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ANALÝZA NEJVYŠŠÍHO A NEJLEPŠÍHO VYUŽITÍ OBJEKTU V BRNĚ 
ABSTRAKT 
 Diplomová práca sa zaoberá analýzou najvyššieho a najlepšieho využitia 
majetku (HABU), ktorá je v praktickej časti tejte práce aplikovaná na konkrétnom 
príklade. Teoretická časť popisuje a vysvetluje 4 základné hypotézy, z ktorých daná 
analýza pozostáva (legálna prípustnosť, fyzická možnosť, finančná opodstatnenosť a 
maximálna výnosnosť). Analýza je vykonaná na bývalej jedálne vojenskej akadémie 
v Brne, ktorá je v súčasnosti nevyužívaná.  
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ABSTRACT 
 The diploma thesis deals with the analysis of the highest and best use 
(HABU) of the property, which is applied to a specific example in the practical part 
of this work. The theoretical part describes and explains the four basic hypotheses 
of which the analysis consists (legal admissibility, physical possibility, financial 
merits and maximum profitability). The analysis is performed on the building of the 
former dining of Military Academy in Brno, which is currently unused. 
KEYWORDS 
 The highest and best use, legal admissibility, physical possibility, financial 
merits, maximum profitability, valuation of property, expenses, income. 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 Majetok, ktorý nie je využívaný a neplynie z neho žiaden úžitok, pre nás 
nemá žiadnu hodnotu - pretože hodnota každého majetku je daná jeho využitím. 
Pri oceňovaní majetku sa môže postupovať tak, že sa ocení v stave v akom sa práve 
nachádza alebo je možné vziať do úvahy jeho potenciál k inému využitiu. K tomuto 
účelu slúži práve analýza najvyššieho a najlepšieho využitia ako vhodný nástroj na 
určenie takého využitia, pri ktorom má daný majetok najvyššiu hodnotu. Hlavnou 
podmienkou je, že každé také využitie musí vyhovieť na 4 základné hypotézy 
(skúšky). Jedná sa o legálnu prípustnosť, fyzickú možnosť, finančnú opodstatnenosť 
a maximálnu výnosnosť. 
 V prvej (teoretickej) časti diplomovej práce, ktorá sa zaoberá analýzou 
najvyššieho a najlepšieho využitia je najskôr popísaný potrebný základ právnych 
predpisov, základné pojmy a jednotlivé metódy oceňovania. Ďalej nasleduje 
hlavná teoretická časť, ktorá je tvorená popisom a princípmi analýzy najvyššieho a 
najlepšieho využitia. Nakoniec teoretickej časti je popísaná predmetná nemovitá 
vec, ktorou sa bude zaoberať praktická časť. 
 V druhej (praktickej) časti diplomovej práce je analýza najvyššieho a 
najlepšieho využitia aplikovaná na konkrétnu nemovitú vec. Jedná sa o pozemok, 
ktorého súčasťou je stavba bývalej jedálne vojenskej akadémie. V súčasnosti sa táto 
stavba nachádza v devastovanom stave a je nevyužívaná. 
1.2 CIEĽ PRÁCE 
 Cieľom diplomovej práce je popísať metodiku ocenenia bývalej jedálne 
vojenskej akadémie v Brne pomocou metodiky analýzy najvyššieho a najlepšieho 
využitia a na danej nemovitej veci tento postup aplikovať. 
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2 TEORETICKÁ ČASŤ 
2.1 PRÁVNE PREDPISY 
 Na úvod je potrebné spomenúť základné právne predpisy, ktoré sú v 
súčasnosti účinné pre Českú republiku a ktoré súvisia s danou problematikou. 
Jedná sa najmä o tieto predpisy: 
2.1.1 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVANÍ MAJETKU  1
 Novela č. 228/2014 Sb., ktorá nabyla účinnosti od 7.11. 2014 je už v poradí 
desiata novelizácia zákon č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku a o zmene 
niektorých zákonov (zákon o oceňovaní majetku). 
 Podľa ustanovenia § 1 odst.1 je predmetom úpravy  a platí, že:  
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 2 sa zákon nevzťahuje na: 
Ďalej sa ustanovenia tohoto zákona nepoužijú podľa § 1 odst. 3 v prípadoch: 
 [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v znení neskorších predpisov1
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Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot a služeb 
pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na cenový nebo 
zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, 
rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvšlátními 
předpisy uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak 
příslušný orgán v rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.
Sjednávání cen a neplatí pro oceňování přírodních zdrojů kromě lesů.
kdy zvláštní předpis stanoví odlišný způsob oceňování 
při převádění majetku podle zvláštního předpisu
2 Teoretická časť
2.1.2 VYHLÁŠKA Č. 441/2013 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA O OCEŇOVANÍ MAJETKU  2
 Vyhláška Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o 
oceňovaní majetku (oceňovacia vyhláška) bola doposiaľ jeden krát novelizovaná 
novelou č. 199/2014 Sb., ktorá nabyla účinnosti od 1.10. 2014. 
 Podľa ustanovenia § 1 je predmetom úpravy nasledovné: 
2.1.3 ZÁKON Č. 526/1990 SB., O CENÁCH  3
 Poslednou platnou novelou zákona č. 526/1990 Sb., o cenách je novela č. 
353/2014 Sb. Je to už deväťnásta novela tohto zákona, ktorá nabyla účinnosti od 
15.1. 2015. 
 Podľa ustanovení § 1 odst. 1 a 3 je predmetom úpravy nasledovné: 
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 2 zákon definuje cenu takto: 
 [9] Vyhláška Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňovaní majetku (oceňovacia 2
vyhásška), v znení neskorších predpisov
 [10] Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, v znení neskorších predpisov3
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Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.
Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací a 
služeb pro tuzemský trh včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz.
Postup podle tohoto zákona platí i pro převody práv a dále též pro převody a 
přechody vlastnictví k nemovitostem včetně užívacích práv k nemovitostem.
Cena je peněžní částka 
sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
určená podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.
2 Teoretická časť
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 4 sa zákon nevzťahuje na: 
 Ďalej zákon podľa ustanovenia § 1 odst. 5 vymedzuje práva a povinnosti 
právnických a fyzických osôb a pravomoc správnych orgánov pri uplatňovaní, 
regulácií a kontrole cien.  
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 6 sú správne orgány príslušné: 
2.1.4 ZÁKON Č. 183/2006 SB. O ÚZEMNÍM PLÁNOVÁNÍ A STAVEBNÍM ŘÁDU  4
 Poslednou platnou novelou zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon) je celkom v poradí štrnásta novela č. 39/2015 Sb., 
ktorá nabyla účinnosť od 1.4. 2015. 
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 1 zákon upravuje: 
 [11] Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v znení neskorších 4
predpisov
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odměny, úhrady, poplatky, náhrady škod a nákladů a úroky, upravené zvláštními 
předpisy.
k regulaci cen podle zákona upravujícího působnost orgánů České republiky v oblasti 
cen (dále jen cenové orgány) mohou regulovat ceny podle tohoto zákona 
je-li trh ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže, 
vyžaduje-li to mimořádná tržní situace, 
pro účely odvodu spotřební daně z cigaret podle zvlátního právního předpisu, 
vyžadují-li to předpisy Evropských společenství, nebo 
vyžaduje-li to veřejný zájem spočívající v udržení vyváženého postavení 
prodávajícího a kupujícího u zboží zcela nebo zčásti dotovaného z prostředků 
státního rozpočtu nebo z jiných veřejných rozpočtů.
ve věcech územního plánování zejména cíle a úkoly územního plánování, soustavu 
orgánů územního plánování, nástroje územního plánování, vyhodnocování vlivů na 
udržitelný rozvoj území, rozhodování v území, možnosti sloučení postupů podle tohoto 
zákona s postupy posuzování vlivů záměrů na životní prostředí, podmínky pro výstavbu, 
rozvoj území a pro přípravu veřejné infrastruktury, evidenci územně plánovací činnosti 
a kvalifikační požadavky pro územně plánovací činnost. 
2 Teoretická časť
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 2 zákon upravuje: 
 Zákon ďalej upravuje podľa § 1 odst. 3: 
2.1.5 ZÁKON Č. 256/2013 SB. O KATASTRU NEMOVITOSTÍ  5
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrálny zákon) nabyl 
účinnosť od 1.1. 2014. Bol už dva krát novelizovaný. Prvý krát novelou č. 86/2015 
Sb., ktorá nabyla účinnosti 1.6. 2015 a druhý krát novelou č. 139/2015 Sb., ktorá 
nabyla účinnosti 1.7. 2015. 
 Podľa ustanovenia § 1 odst. 1 je kataster nemovitostí: 
 Ďalej odst. 2 rovnakého ustanovenia definuje kataster ako zdroj informácií, 
ktoré slúžia: 
 [12] Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrálny zákon), v znení neskorších predpisov5
 16 JAKUB NOVAK
ve věcech stavebního řádu zejména povolování staveb a jejich změn, terénních úprav 
a zařízení, užívaní a odstraňování staveb, dohled a zvláštní pravomoci stavebních 
úřadů, postavení a oprávnění autorizovaných inspektorů, soustavu stavebních úřadů, 
povinnosti a odpovědnost osob při přípravě a provádění staveb. 
podmínky pro projektovou činnost a provádění staveb, obecné požadavky na 
výstavbu, účely vyvlastnění, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu veřejných zájmů a 
některé další věci související s předmětem této právní úpravy.
veřejný seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech vymezených tímto 
zákonem zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis 
práv k těmto nemovitostem. 
k ochraně práv k nemovitostem, pro účely daní, poplatků a jiných obdobných 
peněžitých plnění, k ochraně životního prostředí, k ochraně nerostného bohatství, k 
ochraně zájmů státní památkové péče, pro rozvoj území, k oceňování nemovitostí, 
pro účely vědecké, hospodářské a statistické,  
pro tvorbu dalších informačních systémů sloužících k účelům uvedeným výše.
2 Teoretická časť
2.1.6 ZÁKON Č. 36/1967 SB. O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH  6
 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících bol doposiaľ tri krát 
novelizovaný. Jeho posledná novela č. 444/2011 Sb., nabyla účinnosť 1.1. 2012. 
 Podľa § 1 odst. 1 je účelom zákona: 
  
 Ďalej zákon upravuje podľa § 1 odst. 2 nasledovné: 
2.1.7 VYHLÁŠKA Č. 37/ 1967 SB. K PROVEDENÍ ZÁK. O ZNALCICH A TLUMOČNÍCÍCH  7
 Vyhláška Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o 
znalcích a tlumočnících v znení neskorších predpisov bola celkom štyri krát 
novelizovaná. Jej posledná novela č. 432/2002 Sb., nabyla účinnosť dňa 1.1. 2003. 
 Vyhláška určuje pravidlá pre riadenie znaleckej a tlmočníckej činnosti, výkon 
znaleckej a tlmočníckej činnosti, odmeňovanie ústavou, odmeny a náhrady 
nákladov za znalecké posudky a tlmočnícke úkony, paušálne čiastky odmien a 
náhrady nákladov za znalecké posudky. 
 [13] Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, v znení neskorších predpisov6
 [14] Vyhláška Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, v znení 7
neskorších predpisov
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zajitění řádného výkonu znalecké a tlumočnické činnosti v řízení před orgány veřejné 
moci, jakož i znalecké a tlumočnické činnosti prováděné v souvislosti s právními úkony 
fyzických nebo právnických osob. 
podmínky výkonu znalecké a tlumočnické činnosti,  
správa a povinnosti znalců a tlumočníků, 
podmínky činnosti znaleckých ústavů,  
působnost ministerstva spravedlnosti a krajských soudů při výkonu státní správy 
znalecké a tlumočnické činnosti,  
odpovědnost za správní delikty při výkonu znalecké a tlumočnické činnosti.
2 Teoretická časť
2.2 ZÁKLADNÉ POJMY 
 Ďalej je nutné určiť niektoré základné pojmy súvisiace s oceňovaním 
nemovitých vecí a vybranou témou. 
2.2.1 NEMOVITÁ VEC 
 Pojem “nemovitost” zanikol a nahradil ho nový pojem “nemovitá vec”. Podľa 
nového občianskeho zákoníku (NOZ) je definovaný takto : 8
2.2.2 POZEMOK A PARCELA 
 Pojmy pozemok a parcela sú definované v zákone č. 256/2013 Sb., o 
katastru nemovitostí, v znení neskorších predpisov v § 2 písm. a) a b) takto : 9
POZEMOK 
PARCELA  
 [15] § 498 odst. 1 Zákona č. 89/2012 Sb., NOZ8
 [12] Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrálny zákon), v znení neskorších predpisov9
 18 JAKUB NOVAK
Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z 
místa na místo bez poruení její podstaty, je i tato věc nemovitá.
Pozemek je část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného 
práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, 
hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.
Parcelou je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem.
2 Teoretická časť
 Pozemky sú v zákone č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku ďalej rozčlenené 
pre účely oceňovania na : 10
2.2.3 STAVBA 
 Stavba je stavebným zákonom definovaná nasledovne : 11
 Stavbou sa podľa tohto zákona rozumie tiež : 12
 [8] § 9 odst. 1 a 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v znení neskorších predpisov10
 [11] § 2 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v znení 11
neskorších predpisov
 [11] § 2 odst. 4 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v znení 12
neskorších predpisov
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Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební 
výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, 
u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také 
výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro 
reklamu.
podle okolností i její část nebo změna dokončené stavby.
stavební pozemky, 
• nezastavěné pozemky, 
• zastavěné pozemky, 
• plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na 
evidovaný stav v katastru nemovitostí. 
zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost,  
lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, a 
zalesněné nelesní pozemky, 
pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
jiné pozemky, které nejsou uvedeny výše.
2 Teoretická časť
Pre účely oceňovania sa stavby podľa zákona o oceňovaní majetku delia na : 13
2.2.4 SÚČASŤ VECI 
 Súčasť veci je definovaná v ustanoveniach § 505 - 509 NOZ takto : 14
Súčasťou pozemku nie sú : 15
 [8] § 3 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v znení neskorších predpisov13
 [15] § 505 Zákona č. 89/2012 Sb., NOZ14
 [15] § 509 Zákona č. 89/2012 Sb., NOZ15
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Inženýrské sítě, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení. Má se 
za to, že součástí inženýrských sítí jsou i stavby a technická zařízení, která s nimi 
provozně souvisí.
Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být odděleno, aniž 
se tím věc znehodnotí.
stavby pozemní, kterými jsou 
• budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek 
převážně uzavřené obvodovými stěnami a střeními konstrukcemi, s 
jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory, 
• jednotky, 
• venkovní úpravy,  
stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a dalí stavby speciálního charakteru, 
vodní nádrže a rybníky, 
jiné stavby. 
Členění staveb na jednotlivé druhy stanoví vyhláka.
2 Teoretická časť
2.2.5 PRÍSLUŠENSTVO VECI 
 Príslušenstvo veci je definované v ustanoveniach § 510 - 513 NOZ takto : 16
2.2.6 ZASTAVANÁ PLOCHA 
 Zastavanou plochou stavby sa rozumie : 17
2.2.7 UŽITKOVÁ PLOCHA 
PLOCHA UŽITKOVÁ HRUBÁ 
 Podlahová plocha všetkých miestností, okrem komunikačných priestorov ako sú 
schodisko, haly a inštalačné a zhadzovacie šachty.  18
PLOCHA UŽITKOVÁ ČISTÁ 
 Hrubá užitková plocha bez vnútorných komunikačných priestorov ako sú chodby 
a bez obslužných zariadení ako sú sociálne zariadenia, technické miestnosti 
atď.  19
 [15] § 510 Zákona č. 89/2012 Sb., NOZ16
 [9] Príloha č. 1 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňovaní majetku 17
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 18
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 330
 Tamtéž19
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plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějího líce svislých konstrukcí vech 
nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se 
nezapočítávají.
Přísluenství věci je vedlejí věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejí věci, aby se jí 
trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejí 
věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být přísluenstvím. Má se za to, že 
se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího přísluenství.
2 Teoretická časť
2.2.8 OBOSTAVANÝ PRIESTOR  20
 Podľa vyhlášky č. 441/2013 Sb., sa obostavaný priestor stavby vypočíta ako 
súčet obostaveného priestoru spodnej stavby, vrchnej stavby a zastrešenia. 
Obostavaný priestor základov sa neuvažuje. 
 Neodpočítavajú sa otvory a výklenky v obvodových múroch, lodžie, 
zapustené balkóny, verandy, nezastrešené priechody a svetlíky do 6m2 pôdorysnej 
plochy. 
 [9] Príloha č. 1 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňovaní majetku 20
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
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Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen: 
po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek, 
dole spodním lícem podlahy nejnižího podzemního podlaží, 
nahoře spodním lícem podlahy 1. NP.
Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen: 
po stranách vnějšími plochami staveb,  
dole spodním lícem podlahy 1. NP , u nepodsklepených budov s podlahou  
1. NP nad terénem se přičítá prostor podezdívky, ohraničený dole průměrnou  
rovinou terénu a nahoře spodním lícem podlahy 1.NP,  
nahoře částí, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části nad níž je  
plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem střešní 
krytiny, u teras horním lícem dlažby. 
Obestavěný prostor zastřešení: 
včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez ohledu na jejich tvar, se vypočte 
vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem průměrné výšky půdní 
nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní nadezdívky. 
Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný prostor zastřešení 
jako objem geometrického tělesa.
2 Teoretická časť
 Neuvažujú sa balkóny a prístrešky vyčnievajúce priemerne najviac 0,5 m cez 
líc múra, rímsy, pilastry, pólstĺpy, vikýre s pohľadovou plochou do 1,5 m2 , atiky, 
komíny, ventilácie a požiarne a štítové múry. 
 Pripočítavajú sa balkóny a pavlače, ktoré vyčnievajú cez líc zvislých 
konštrukcií všetkých nadzemných i podzemných poschodí do vodorovnej roviny. 
Izolačné prímurovky sa nezapočítavajú.  21
2.2.9 CENA A HODNOTA 
CENA OBECNE  22
 Cena môže byť tiež podľa zákona č. 526/1990 Sb., o cenách peňažnou 
čiastkou zistenou podľa zvláštného predpisu k íným účelom než k predaju.  23
HODNOTA OBECNE  24
 [9] Príloha č. 1 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňovaní majetku 21
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 22
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47
 [10] § 1 odst. 2 písm. b) Zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, v znení neskorších predpisov23
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 24
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47
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Je čiastka ponúkaná, požadovaná alebo skutočne zaplatená za tovar alebo službu. 
Môže a nemusí byť zverejnená, ale zostáva historickým faktom. Cena nemusí 
odpovedať hodnote, ktorú má pre iné osoby.
Je ekonomická kategória, ktorá vyjadruje peňažný vzťah mezi tovarom a službami, 
ktoré možno kúpiť kupujúci a predávajúcími. Jedná sa o odhad. Hodnota vyjadruje 
úžitok, ktorý má pre vlastníka tovar alebo služby k dátumu, ku ktorému sa odhad 
vykonáva. Existuje niekoľko hodnôt a každá môže byť vyjadrená inou čiastkou. Pri 
oceňovaní je treba presne určiť, aká hodnota je zisťovaná.
2 Teoretická časť
CENA ZISTENÁ (ADMINISTRATÍVNA, ÚRADNÁ) 
 Cena zistená sa stanovuje podľa zvláštneho právneho predpisu zákona č. 
151/1997 Sb., o oceňovaní majetku v znení neskorších predpisov a podľa 
vykonávacej vyhlášky Ministerstva financií ČR č. 441/2013 Sb., v aktuálnom znení. 
 Zákon o oceňovaní majetku určuje prípady kedy je treba vykonať ocenenie 
cenou zistenou pre účely stanovené zvláštnymi predpismi a sú to tieto:  25
CENA OBSTARÁVACIA (HISTORICKÁ)  26
JEDNOTKOVÁ CENA 
 [8] § 1 odst. 1 Zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v znení neskorších predpisov25
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 26
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 50
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§ 18 odst. 2 zákona č. 248/1992 Sb., o investičních společnostech a investičních 
fondech. 
§ 5 odst. 2 zákona ČNR č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, ve znění zákona č. 
242/1994 Sb. 
§ 33 zákona č. 42/1994 Sb., o penzijním připojitění se státním příspěvkem a o 
změnách některých zákonů souvisejících s jeho zavedením. 
§ 2 odst. 1 a 3 vyhláky Federálního ministerstva financí č. 122/1984 Sb., o 
náhradách při vyvlastnění staveb, pozemků, porostů a práv k nim. 
§ 3 vyhláky Ministerstva spravedlnosti ČR č. 612/1992 Sb., o odměnách notářů a 
správců dědictví. 
§ 2, 4 až 9 vyhláky Ministerstva zemědělství č. 81/1996 Sb., o způsobu výpočtu výe 
újmy nebo kody způsobené na produkčních funkcích lesa.
Cena obstarávacia je čiastka, za ktorú by bolo možné vec zaobstarať v dobe jej 
zaobstarania. U stavieb sa väčšinou jedná o čiastku vynaloženú na ich postavenie, bez 
odpočtu opotrebenia. Najčastejšie sa vyskytuje v účetnej evidencii.
Je cena za mernú jednotku tovaru alebo cena za službu alebo nemovitost.  Je 
stanovená za jednotku (m, m2, m3, t, ks, apod.). Používajú sa napríklad pre položkové 
rozpočty alebo technicko-hospodárske ukazatele (THU).
2 Teoretická časť
CENA REPRODUKČNÁ  27
VECNÁ HODNOTA  28
VÝNOSOVÁ HODNOTA  29
 U nemovitých vecí sa zisťuje z dosiahnutého ročného nájomného, ktoré je 
znížené o ročné náklady na prevádzku (odpisy, bežná údržba, správa nemovité 
veci, pojistné a daň z nemovitej veci).  
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 27




Cena reprodukčná je čiastka, za ktorú by bolo možné rovnakú alebo porovnateľnú vec 
zaobstarať v dobe jej ocenenia, bez odpočtu opotrebenia. Zisťuje sa buď pomocou 
položkového rozpočtu alebo pomocou technicko-hospodárských ukazatelov (THU).
Je reprodukčná cena znížená o primerané opotrebenie. Primerané opotrebenie 
odpovedá priemernému opotrebeniu veci rovnakého veku a intenzity používania a 
znížená o náklady na odstránenie vážnych závad, ktoré znemožňujú užívanie veci.
Je súčet diskontovaných (odúročených) budúcich príjmov z nemovitosti. 
Zjednodušene povedané istina, ktorú je nutné pri stanovenej úrokovej sadzbe uložiť, 
aby úroky z tejto istiny boly rovnaké ako čistý výnos z nemovitosti.
Výnosová hodnota sa vypočíta v prípade konštantných a trvalých príjmov tzv. “večnou 
rentou” podľa vzťahu: 
    Cv……..hodnota stanovená výnosovým spôsobom [Kč] 
  z………čistý výnos (zisk) za rok [Kč] 
    i………výnosová miera (diskontná miera, miera kapitalizácie) 
V prípade, že príjmy nie sú konštantné alebo trvalé sa výnosová hodnota vypočíta 
napríklad zo vzťahu: 
 q……..úročiteľ (q=1+i) 
 n……..zostávajúca doba životnosti 
 z……..čistý výnos (zisk) za rok [Kč]
2 Teoretická časť
OBVYKLÁ CENA (OBECNÁ, TRŽNÁ)  30
 V zákone č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v znení neskorších 
predpisov je obvyklá cena definovaná v § 2 odst. 1 nasledovne: 
 Tržná cena sa obvykle zisťuje porovnaním s už realizovanými predajmi a 
kúpami podobných vecí v danom mieste a čase. V prípade ak nie je dostatok 
informácií pre vytvorenie dostatočne velkej databáze pre štatistické vyhodnotenie 
je potrebné zvoliť náhradnú metodiku.  31
2.2.10 ÚROKOVÁ MIERA (MIERA KAPITALIZÁCIE) 
 Udáva koľko činia úroky z istiny po určitom období. Musí byť stanovené 
obdobie, za ktoré sa za pomoci tejto úrokovej miery počíta úrok. Obvykle sa počíta 
za rok (p.a. = per annum).  32
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 30
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 52
 Tamtéž str. 5331
 Tamtéž str. 27332
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Čiastka, za ktorú je možné vec kúpiť alebo predať v danom mieste a čase.
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně 
prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
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2.3 METÓDY OCEŇOVANIA 
 Pre oceňovanie nemovitých vecí sa používajú viaceré metódy. Preto je nutné 
vedieť pre aký účel sa ocenenie vykonáva a aká cena alebo hodnota sa zisťuje. Na 
základe týchto vstupných údajov sa určí najvhodnejšia metóda. 
2.3.1 OCEŇOVANIE STAVIEB PODĽA CENOVÉHO PREDPISU 
 Týmto predpisom sa myslí zákon č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku, v 
znení neskorších predpisov a vyhláška Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., ktorou 
sa vykonáva zákon o oceňovaní majetku (oceňovacia vyhláška), v akuálnom znení. 
 Podľa ustanovenia § 2 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb., platí, že: 
2.3.1.1 OCEŇOVANIE STAVIEB NÁKLADOVÝM SPÔSOBOM 
 Pravidlá pre oceňovanie stavieb nákladovým spôsobom sú uvedené v 
ustanoveniach § 10 a 11 oceňovacej vyhlášky. 
 Cena stavby sa určí vynásobením počtu merných jednotiek stanovených 
podľa prílohy č. 1 oceňovacej vyhlášky a základnou cenou upravenou podľa 
príslušného ustanovenia závisiaceho na účelu užitia stavby. Táto hodnota je 
upravená ešte o príslušné opotrebenie a koeficientom úpravy ceny pre stavbu 
podľa polohy a trhu. 
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Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena, je 
cena zjištěná.
CS = CSN X PP 
CS…………cena stavby v Kč, 
CSN ……….cena stavby v Kč určená nákladovým spôsobom, 
pp…………koeficient úpravy ceny pre stavbu podľa polohy a trhu, ktorý sa určí podľa 
  vzťahu: 
PP = IT X IP 
IT…………..index trhu podľa § 4 odst. 1 oceňovacej vyhlášky 
IP…………..index polohy podľa § 4 odst. 1 oceňovacej vyhlášky
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2.3.1.2 OCEŇOVANIE STAVIEB KOMBINÁCIOU NÁKLADOVÉHO A VÝNOSOVÉHO SPÔSOBU 
 Táto metóda slúži na ocenenie stavby, ktorej cena sa určí nákladovým 
spôsobom podľa ustanovenia § 12 v prípade ak je k dátumu ocenenia celá 
prenajatá alebo čiastočne prenajatá a ak ide o stavbu alebo jej prevažujúcu časť 
typu F, H, J, K, R, S podľa prílohy č. 8, alebo typu C, I, J podľa prílohy č. 9 
oceňovacej vyhlášky. Alebo ak nie je stavba prenajatá ale je typu vyššie uvedených 
a jej stavebne technický stav prenájom umožňuje.  33
Cena nemovitých vecí určená výnosovým spôsobom sa určí podľa vzorca : 34
 Výpočet ceny kombináciou nákladového a výnosového spôsobu je uvedený 
v prílohe č. 23 tabulke č. 2 oceňovacej vyhlášky podľa zatriedenia v tabulke č. 1 s 
ohľadom na rozvojové možnosti nemovitej veci.  35
 [9] § 31 odst. 1 písm. a) až c) vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k vykonaniu zákona o oceňovaní 33
majetku (oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
 [9] § 32 odst. 1 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k vykonaniu zákona o oceňovaní majetku 34
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
 [9] § 31 odst. 7 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k vykonaniu zákona o oceňovaní majetku 35
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
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ZCU……….základná cena upravená v Kč za mernú jednotku, ktorú určuje druh a účel 
  užitia stavby podľa § 11 až 21, 
Pmj…………počet merných jednotiek stavby, 
o…………..opotrebenie stavby v %.
 Cv…… cena určená výnosovým spôsobom [Kč] 
 N…….. ročné nájomné upravené o náklady z prenájmu [Kč] 
P….. miera kapitalizácie v % uvedená v prílohe č. 22 tejto vyhlášky. U stavieb s 
viacúčelovým využitím sa použije kapitalizácia podľa prevažujúceho účelu užitia. Ak sú 
podiely zhodné a miera kapitalizácie odlišná, použije sa vyššia miera kapitalizácie.
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2.3.1.3 OCEŇOVANIE STAVIEB POROVNÁVACÍM SPÔSOBOM 
 Metóda vychádza z porovnania predmetu ocenenia s cenou rovnakého 
alebo porovnatelného predmetu zjednanou pri jeho predaji. 
 Podľa ustanovení § 35 až 38 je možné touto metódou oceňovať: 
rodinné domy 
rekreačné chalupy a rekreačné domky 
rekreačné a záhradkárské chaty 
garáže 
jednotky 
POROVNÁVACÍM SPÔSOBOM SA CENA STAVBY URČÍ PODĽA VZŤAHU : 36
ZÁKLADNÁ CENA UPRAVENÁ SA URČÍ PODĽA ÚČELU UŽITIA STAVBY PODĽA VZŤAHU : 37
 [9] § 34 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k vykonaniu zákona o oceňovaní majetku (oceňovacia 36
vyhláška), v znení neskorších predpisov
 [9] § 35 až 37 vyhlášky Ministerstva financií č. 441/2013 Sb., k vykonaniu zákona o oceňovaní majetku 37
(oceňovacia vyhláška), v znení neskorších predpisov
 29 JAKUB NOVAK
  
CSp……cena stavby určená porovnávacím spôsobom [Kč] 
OP……..obostavaný priestor [m3] 
ZCU……základná cena upravená stavby [Kč za 1 m3] 
IT………index trhu, ktorý sa určí podľa § 4 odst. 1 
IP………index polohy pozemku, na ktorom sa nachádza stavba, podľa § 4 odst. 1
ZC…….základná cena [Kč za m3] podľa tabuľky č. 1 prílohy 24 až 27 (podľa účelu užitia 
       stavby) 
IV………index konštrukcie a vybavenia sa stanoví podľa vzťahu: 
Vi …….hodnota kvalitatívneho pásma i-tého znaku indexu konštrukcie a vybavenia 
uvedeného v tabulke č. 2 prílohy č. 24 až 27 oceňovacej vyhlášky (podľa účelu užitia 
stavby)
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2.3.2 OCEŇOVANIE STAVIEB INÝMI METÓDAMI 
 Zákon o oceňovaní majetku umožňuje použiť aj ďalšie metódy ocenenia. 
2.3.2.1 NÁKLADOVÁ METÓDA 
 Je založená na princípe, že hodnota nemovietej veci je rovná súčasným 
nákladom na jej zaobstaranie s odpočtom opotrebenia. Jedná sa teda o 
reprodukčnú cenu zníženú o primerané opotrebenie. 
Reprodukčná cena môže byť zistená na základe: 
položkových rozpočtov 
agregovaných položiek alebo 
technicko-hospodárskych ukazatelov (THU). 
Od tejto reprodukčnej ceny sa odpočíta primerané opotrebenie zodpovedajúcej 
starobe stavby a jej spôsobe údržby. Týmto postupom získame vecnú hodnotu. 
2.3.2.2 VÝNOSOVÁ METÓDA 
 Výnosová metóda je založená na skutočných alebo očakávaných príjmov z 
prenajatej nemovietej veci. Hrubý ročný výnos je potrebné znížiť o náklady spojené 
s prenájmom jako sú: 
daň z nemovitej veci, 
poistenie, 
náklady na údržbu a opravy a 
náklady na správu nemovitej veci. 
 Súčasnú hodnotu budúcich výnosov získame tak, že čistý ročný výnos sa 
diskontuje. Vzťah na výpočet očakávaných dlhodobých a konštantných príjmov tzv. 
večná renta je: 
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  Cv……..hodnota stanovená výnosovým spôsobom [Kč] 
  z………čistý výnos (zisk) za rok [Kč] 
   i………výnosová miera (diskontná miera, miera kapitalizácie)
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 Správne stanovenie kapitalizačnej miery je dôležité pretože má na výnosovú 
hodnotu zásadný vplyv. Je potrebné bezrizikovú úrokovú mieru upraviť o prirážky 
za možne riziko ako: 
technický stav nemovitej veci 
ekonomickú situáciu spojenú s prenájmom oceňovaného typu nemovitej 
veci atď. 
Za bezrizikovú úrokovú mieru by bolo možné považovať výnos z dlhodobých 
štátnych dlhopisov. Mieru kapitalizácie môžeme tiež zistiť z výnosov z obdobných 
nemovitých vecí a porovnaním s ich cenou.  38
2.3.2.3 POROVNÁVACIA METÓDA 
 V zákone o oceňovaní majetku je definovaná ako : 39
 Ocenenie sa vykonáva porovnaním s volne predávanými vecmi na základe 
rôznych parametrov napríklad ako: 
druhu a účelu veci, 
koncepcie a technických parametrov, 
materiálu, 
kvality prevedenia, 
podmienok výroby (kusová, sériová apod.), 
technického stavu (opotrebenie, stav údržby, vady), 
opravitelnosti, 
dostupnosti náhradných dielov, 
u nemovitých vecí: velikosť, využitelnosť, umiestnenie a prejavy a okolie.  40
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 38
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 57
 [8] § 2 odst. 5 písm. c) zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku v znení neskorších predpisov39
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 40
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 327
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…způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenu sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením z 
ceny jiné funkčně související věci.
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 Porovnanie movitých vecí je jednoduchšie, pretože sú volne premiestnitelné 
(nezáleží na lokalite) a obvykle sú sériovo vyrábané (rovnaké porovnatelné veci). 
Nemovité veci niesu premiestnitelné a tak je ich cena velmi závislá na umiestnení, 
preto je potrebné porovnávať veci v rovnakých alebo velmi podobných lokalitách. 
Stavby naviac niesu totožné, každá je väčšinou originál. Značná podobnosť sa 
môže vyskytovať len u bytov rovnakej velikosti a kategórie. Rodinné domy sa môžu 
líšiť napríklad vybavením (garáž, velkosť podsklepenia, zahrady, volne stojace alebo 
radové domy atď.).  Velký vplyv má aj technický stav domu. Novostavba bude mať 
vyššiu cenu ako rovnaký starší a opotrebovaný dom, ktorý bude mať väčšie nároky 
na údržbu a opravy. Porovnávacia metóda môže byť použitá buď: 
priamo alebo 
nepriamo 
METÓDA PRIAMEHO POROVNANIA je najpouživanejšia a porovnanie je vykonané 
priamo medzi nemovitými vecmi porovnávacími a nemovitou vecou oceňovanou. 
METÓDA NEPRIAMEHO POROVNANIA je menej používaná a oceňovaná nemovitá vec je 
porovnaná so štandartným objektom presne definovaných vlastností a jeho cenou. 
Cena štandartného objektu je stanovená na základe databáze nemovitých vecí (ich 
vlastností a cien). Táto metóda sa nazýva tiež “metóda bazická” alebo “metóda 
štandartnej ceny”.  41
  
 [1] BRADÁČ A., a kol. Teorie oceňování nemovitostí, VIII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 41
nakladatelství CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 327-328
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2.4 ANALÝZA NAJVYŠŠIEHO A NAJLEPŠIE VYUŽITIA (HABU) 
 Analýza (rozklad) najvyššieho a najlepšie využitia (highest and best use) by 
mala byť základom akéhokoľvek odhadu hodnoty majetku všeobecne a 
nemovitých vecí obzvlášť. Hodnota nemovitého majetku je daná jeho využitím a 
preto analýza najvyššieho a najlepšieho využitia by mala predchádzať použitiu 
akéhokoľvek prístupu k odhadu hodnoty majetku.  42
2.4.1 K ČOMU SLÚŽI ANALÝZA HABU? 
 Analýzou HABU by sa malo dôjsť k záveru či je lepšie nemovitú vec nechať 
nezhodnotenú a počkať napríklad na priaznivejšie podmienky trhu alebo nemovitú 
vec zhodnotiť a určiť aké využitie bude tým najvyšším a najlepším. 
 V prípade, že nemovitá vec už zhodnotená je, tak je nutné skúmať či je lepšie 
súčasné využitie ponechať alebo zvoliť iný spôsob využitia, ktorým bude 
dosiahnuté najvyššie a najlepšie využitie.  43
2.4.2 HABU V ČR 
 Využite spôsobu ocenenia pomocou metódy HABU nie je v súčasnosti nijak 
normované v právnych či technických predpisoch platných v ČR. Niekedy sa  HABU 
používa ako náhradná pomocná metóda ocenenia pre určenie obvyklej ceny. 
Často je táto metóda využívaná ako prvé “zhodnotenie” stavby pre účely 
developerských projektov. A keďže s touto metódou sú spojené dôležité 
rozhodovacie faktory, ktoré developer ešte pred realizáciou projektu musí 
zohladniť je možné povedať, že pre developerske projekty je táto metóda ocenenia 
jedna z najlepších. 
 Avšak v ČR pre účely ocenenia nemovitých vecí za účelom odhadu ceny 
majetku sa metóda HABU používa len velmi zriedka. Vzhladom nato, že metóda 
nieje zakotvená v žiadnom predpise tak odhadci nie sú nijak viazaný túto metódu 
používať. Takisto aj povedomie o možnostiach jej využitia je v ČR velmi malé. Môže 
 [2] MELEN, Václav Z. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku. Soudní inženýrství. 2006, roč. 17, č. 4, s. 42
203-208. ISSN 1211–443X
 [20] ČEŇKOVÁ, L. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití objektu bývalé restaurace v Kroměříži. Brno: Vysoké 43
učení technické v Brně. Ústav soudního inženýrství, 2015. 106 s. Vedoucí diplomové práce Ing. Pavel Klika. 
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to byť dôsledok toho, že metóda je oproti iným metódam velmi pracná a taktiež 
ceny znaleckých posudkov sú nízke a tak znalci túto metódu potlačujú. V súčasnosti 
sa najviac pre oceňovanie nemovitých vecí používajú metódy porovnávacie, 
nákladový spôsob ocenenia a výnosový spôsob ocenenia. Avšak všetky tieto 
metódy informujú len o súčasnom stave nemovitej veci. Pri použití metódy HABU 
sa pozeráme na nemovitú vec ako na investíciu do budúcna a hodnotíme jej 
možné využitie. 
2.4.3 HABU V ZAHRANIČÍ  44
 Využitie metódy HABU je v zahraničí výrazne väčšie než je tomu v ČR. O 
možnostiach používania hovoria predovšetkým oceňovacie štandardy ako je IVS, 
RedBook, EVS a podobne. V štandardoch IVS  a EVS  je najvyššie a najlepšie 45 46
využitie definované ako najpravdepodobnejšie využitie majetku, ktoré je fyzicky 
možné, riadne odôvodnené, právne prijatelné, finančne realizovatelné a ktoré 
povedie k najvyššej hodnote oceňovaného majetku. Z dostupných zdrojov sa 
nepodarilo zistiť či je táto metóda v zahraničných predpisoch pre niektoré prípady 
záväzná zo zákona (ex lege). Na základe dohladaných informácií je možné tvrdiť, že 
ide o jednu z metód, ktorá je skôr doporučovaná než predpisovaná. 
 Avšak v niektorých krajinách je táto metóda hojne využívaná. Napríklad vo 
Velkej Británii pri oceňovaní nemovitých vecí vždy prihliadajú na túto vec nie len 
ako na súčasný majetok ale ako na možnosť budúcej investície, k čomu je analýza 
HABU prispôsobená. 
 V severnej Amerike je zas napríklad hodnota majetku určená pomocou 
metódy HABU chápaná ako rovnocenná s tržnou hodnotou. Niektoré americké 
štandardy ako napríklad The Appraisal od Real Estate  alebo USPAP  považujú 47 48
použitie HABU pre oceňovanie majetku za zásadné. 
 [19] ZATLOUKAL, L. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití  objektu v Hradci Králové na ulici Průmyslová. Vysoké 44
učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2015. 100 s. Vedoucí diplomové práce Ing. Pavel Klika.
 [4] International Valuation Standards. International Valuation Standards Council. 201145
 [5] European Valuation Standards. The European Group of Valuers Associations. 200946
 [6] The Appraisal of Real Estate. 14th ed. Chicago: Appraisal Institute, 201347




2.4.4 ZÁKLADNÉ PREDPOKLADY ANALÝZY HABU 
 Analýza najvyššieho a najlepšie využitia je definovaná ako : 49
 V prvom rade je dôležité určiť či predmetom posúdenia je pozemok 
nezhodnotený alebo zhodnotený (napr. stavbou, inžinierskymi sieťami apod.). V 
praxi sa väčšinou vyskytujú prípady ocenenia pozemku, ktorého súčasťou je aj 
stavba. Ak je pozemok zhodnotený je treba vždy posúdiť okrem hypotetického 
využitia aj jeho súčasné využitie. Môže sa stať, že práve súčasné využitie je tým 
najvyšším a najlepším. Na druhú stranu môžu sa vyskytnúť prípady, kedy stavba 
nachádzajúca sa na pozemku žiadnu hodnotu nemá. V takýchto prípadoch môže 
majetok dosiahnuť až záporných (nulových) hodnôt z dôvodu demolácie objektu. 
2.4.5 POŽADOVANÉ PODMIENKY ANALÝZY HABU 
 Základnými požiadavkami, ktoré analýza najvyššieho a najlepšieho využitia 
musí splňovať sú: 
legálna prípustnosť 
fyzická možnosť 
finančná opodstatnenosť a 
maximálna výnosnosť. 
Všeobecne platí, že tieto podmienky sú zvažované postupne aj keď nie je dôležité, 
ktorá z prvých dvoch podmienok je zvažovaná najskôr. Avšak podmienka finančnej 
opodstatnenosti sa musí zvažovať až po splnení prvých dvoch podmienok. Je to 
hlavne z toho dôvodu, že ak využitie nie je fyzicky možné a legálne prípustné tak 
splnenie podmienky finančnej opodstatnenosti je nepodstatné. Preto by sa malo 
pristupovať k problematike analýzi HABU vylučovacím postupom, kde sa najskôr 
navrhne čo najširší rozsah možných využití. 
 [6] The Appraisal of Real Estate. 14th ed. Chicago: Appraisal Institute, 201349
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Rozumně pravděpodobné a legální užití nezhodnocené parcely nebo zhodnoceného 
majetku, které je fyzicky možné, právně povolené, vhodně podpořitelné, finančně 
opodstatnitelné a které docílí její/jeho nejvyšší hodnotu.
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2.4.5.1 SKÚŠKA LEGÁLNEJ PRÍPUSTNOSTI  50
Otázka, ktorá by mala byť položená ako prvá je, či pre hodnotené územie existuje 
platný územný plán a z neho vyplývajúce možnosti využiatia. Možné alternatívy sú: 
 
 Ďalej by sa mali skúmať tiež obmedzenia dané zmluvnými záväzkami a 
dlhodobými nájmami a taktiež obmedzenia súkromné. Po tomto posúdení 
nevyhovujúce využitia vyradíme, prípadne zvážime využitia, ktoré by boli prípustné, 
keby došlo napríklad k zmene územného plánu. Využitia, ktoré prešli skúškou 
legálnej prípustnosti vrátane tých, ktoré by mohli, podrobíme ďalšej skúške. 
 [2] MELEN, Václav Z. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku. Soudní inženýrství. 2006, roč. 17, č. 4, s. 50
203-208. ISSN 1211–443X
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EXISTUJE PLATNÝ ÚZEMNÝ PLÁN NEXISTUJE PLATNÝ ÚZEMNÝ PLÁN
a) Podľa vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných 
požadavcích na využívaní území, ktorá rieši 
umiestňovanie stavieb do plôch územia 
podľa územného plánu, určiť typ stavby. 
b) Pomocou prílohy zákona č. 100/2001 Sb., o 
posuzovaní vlivů na životní prostředí zistiť, či 
nie je pre daný typ územia a stavby a jej 
umiestnenia povinnosť spracovať štúdiu EIA. 
Tu môže nastať, že v takomto prípade stavbu 
v území povolenú, nebude možné na 
pozemok umiestniť. 
c) Zákon č. 20/1987 Sb., o státní památkové 
péči stanoví ďalšie podmienky, čo je možné 
realizovať. Obmedzenými môžu byť napr. 
pamiatkové zóny alebo rezervácie. 
d) Ďalším problémom môžu byť iné špecificky 
chránené územia, ktoré sú obmedzené 
vlastnými vyhláškami ako sú napr. chránená 
krajinná oblasť, národný park, prírodná 
rezervácia, NATURA 2000, pr írodné 
pamiatky atď. 
e) V neposlednom rade môžu byť stavby 
obmedzené v záväzných stanoviskách 
dotknutých orgánov (orgány verejnej moci, 
hasiči, vodný zákon, atď.). Vždy sa jedná o 
ochranu konkrétneho územia pre konkrétny 
typ územia a typ stavby.
a) S t a v b y s a m ôžu u m i e s t n o v a ť d o 
zastavaného územia, ktoré je definované v 
§ 2 odst. 1 písm. d) stavebního zákona ako 
intravilán (v katastrálnych mapách  1.9. 
1966). 
b) Do extravilánu, tj. nezastavaného územia 
je možné umiestňovať stavby podľa § 18 
odst. 5 stavebního zákona; podľa §188a 
môžu byť tiež umiestnené aj ďalšie stavby 
s tým, že niektoré typy týchto stavieb 
môžu byť umiestnené do extravilánu len 
so súhlasom zastupiteľstva obce, ktoré 
m ô ž e s t a n o v i ť p o d m i e n k y p r e 
umiestnenie tejto stavby ( jedná sa 
predovšetkým o komunikácie a stavby pre 
bývanie). 
c) Ďalší postup je zhodný s postupom 
uvedeným v bodoch b) až e) u územia, 
kde existuje platný územný plán.
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2.4.5.2 SKÚŠKA FYZICKEJ MOŽNOSTI  51
 Návrhy, ktoré prešli skúškou legálnej prípustnosti musia ďalej splňovať veľa 
ďalších fyzických podmienok ako sú napr. veľkosť, tvar, topografia a ďalšie 
charakteristiky zvoleného územia. Ide najmä o technické kritéria, ktoré by sme z 
praktického hľadiska mali hodnotiť tiež na prístup k pozemku, parkovacie možnosti, 
možnosť napojenia na inžinierske siete apod. Ďalšími podmienkami, ktoré by sme 
tiež mohli hodnotiť by napríklad mohli byť nebezpečenstvo záplav, zosuvy pôdy a 
únosnosť podložia, spodné vody, snehové a poveternostné podmienky atď. 
2.4.5.3 SKÚŠKA FINANČNEJ OPODSTATNENOSTI  52
 Po predchádzajúcich dvoch skúškach zostali už len tie využitia, ktoré sú 
legálne prípustné (alebo za určitých podmienok by mohli byť) a fyzicky možné. 
Finančne opodstatnené budú tie využitia, ktorých hodnota bude vyššia alebo 
zhodná s ich nákladmi. Pre určenie finančnej opodstatnenosti je najskôr nutné 
stanoviť výšku očakávaných budúcich hrubých príjmov znížených o straty 
spôsobené neprenajatím a  o výdaje na prevádzku (=čistý príjem). V neposlednej 
rade by nemala byť tiež zanedbaná analýza tržných síl, ako je ponuka a dopyt, 
faktory lokality a iné pre dané využitie. 
2.4.5.4 SKÚŠKA MAXIMÁLNEJ VÝNOSNOSTI  53
 Skúška maximálnej výnosnosti je aplikovaná na všetky využitia, ktoré splnili 
predchádzajúce tri kritéria. Táto skúška sa zameriava nielen na hodnotu vytvorenú 
najvyšším a najlepším využitím ale  aj na náklady nutné k docielenia tejto hodnoty 
ako sú demolačné a odpratávacie náklady alebo náklady spojené so sanáciou 
ekologickej záťaže ako aj náklady nutné k docieleniu zmeny územného plánu. 
 To využitie, ktoré po odčítaní týchto nákladov bude vytvárať najvyššiu a 
najlepšiu zvyškovú hodnotu, je to najvyššie a najlepšie využitie daného majetku. 






2.4.6 VŠEOBECNÉ SCHÉMA VÝPOČTU METÓDY HABU  54
CENA CI PODĽA JEDNOTLIVÝCH VARIÁNT: 
CENA PRI ZACHOVANÍ EXISTUJÚCEHO STAVU 
CENA PRI VYKONANÍ REKONŠTRUKCIE 
 Autor sa inšpiroval schémou: [19] ZATLOUKAL, L. Analýza nejvyššího a nejlepšího využití objektu v Hradci Králové 54
na  ulici  Průmyslová.  Brno: Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2015. 100 s. Vedoucí 
diplomové práce Ing. Pavel Klika
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CHABU = MAX CI 
CHABU………… optimálna cena nemovitej veci stanovená metódou HABU [Kč] 
Ci………………..cena nemovitej veci podľa jednotlivých variánt [Kč], (uvažujú sa len tie  
  varianty, ktoré splňujú štyry podmienky HABU
CI = COB 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci, určená spravidla najmä 
  cenovým porovnaním, prípadne výnosovou metódou ku dňu 
  odhadu [Kč]
CI = COB - (CP + NO) 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci po vykonanej rekonštrukcie, 
  určená spravidla najmä cenovým porovnaním, prípadne  
  výnosovou metódou [Kč] 
CP…………obstarávacia cena nemovitej veci ku dňu odhadu [Kč] 
NO………..náklady na rekonštrukciu nemovitej veci [Kč]
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CENA PRI ZMENE UŽÍVANIA 
CENA PRI ODSTRANENÍ STAVBY 
CENA PRI ODSTRANENÍ STAVBY A ZRIADENÍ PRÁVA STAVBY 
CENA PRI VÝSTAVBE STAVBY NA PRÁZDNOM POZEMKU 
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CI = COB - (CP + NZ) 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci po vykonanej zmene,  
  určená spravidla najmä cenovým porovnaním, prípadne  
  výnosovou metódou [Kč] 
CP…………obstarávacia cena nemovitej veci ku dňu odhadu [Kč] 
NZ…………náklady na stavebné či iné úpravy nemovitej veci a zmeny v 
  príslušných položkách u štátnej správy [Kč]
CI = COB - D 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci po vykonaní odstránení 
  stavby, určená spravidla najmä cenovým porovnaním [Kč] 
D…………..náklady na odtránenie stavby
CI = COB - D + PS 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci po vykonanej zmene,  
  určená spravidla najmä cenovým porovnaním [Kč] 
D…………..náklady na odtránenie stavby 
PS…………cena práva stavby znížená o náklady na jeho zriadenie
CI = COB - (CP + NV + NZ) 
COB……… obvyklá (tržná) cena nemovitej veci po vykonanej zmene,  
  určená spravidla najmä cenovým porovnaním, prípadne  
  výnosovou metódou [Kč] 
CP…………obstarávacia cena nemovitej veci ku dňu odhadu [Kč] 
NV………..náklady na výstavbu a stavebné konanie [Kč] 
NZ………..náklady na zmenu druhu pozemku na pozemok stavebný [Kč]
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2.4.7 NÁKLADY NA PROJEKT - CENA ROZVOJA 
 Táto cena pozostáva z celej rady najrôznejších výdajov spojených so 
zamýšlaným projektom rozvoja nemovitej veci. Nasledujúci výčet obsahuje výdaje, 
ktoré by sme v každom prípade mali brať do úvahy: 
náklady na pozemok alebo stavbu (obstarávacie náklady), 
obstarávacia cena alebo hodnota nemovitej veci pro plánovaný rozvoj, 
výdaje spojené s kúpou nemovitej veci, právne služby, poradenské služby atď., 
finančné náklady na cenu nemovitej veci a na výdaje uvedené v bode vyššie, 
poplatky spojené s podaním žiadosti o stavebné povolenie, 
posúdenie projektu z hľadiska dopadu na životné prostredie, 
odstránenie akýchkoľvek právnych obmedzení (zástavy atď.), 
demolácia, príprava staveniska, oplotenie, zabezpečenie, 
úprava pôdy v prípade kontaminácie, 
výstavba, materiál a práca, 
nepredvídatelná udalosť - táto čiastka by mala tvoriť rezervu proti prečerpaniu 
rozpočtu na projekt, ak nie je využitá, pripočíta sa ako zisk developera, 
jednotlivé profesné náklady, 
• projekcia, rozpočet, architekt, stavebný dozor, projektový management 
finančné náklady na výdaje spojené s výstavbou, nepredvídatelnou udalosťou a 
profesnými nákladmi, 
výdaje na služby spojené s plánovaným využitím majetku po dokončení 
stavebnej časti projektu, 
služby realitných agentúr, právne a notárske služby, 
poplatky, kolky, dane atď., 
zisk developera. 
 Či už v oceňovacom alebo posudzovacom režime, je ako jeden z 
najdôležitejších krokov pri vykonávaní reziduálnej metódy určiť, ktoré z hodnôt 
uvedených vyššie (tvoriacich cenu plánovaného rozvoja) by mali byť do výpočtu 
zahrnuté a v akej časti. Od tohoto kroku sa potom bude odvíjať hodnota výsledku 
reziduálnej metódy a taktiež čo táto hodnota bude vyjadrovať. 
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2.5 POPIS OBJEKTU BÝVALEJ JEDÁLNE VOJENSKEJ AKADÉMIE 
 Objekt bol postavený ako samostatne stojaca stavba okolo roku 1950 na 
ulici Žižkova v Brne v mestskej časti Brno-stred. 
2.5.1 POPIS LOKALITY A ŠIRŠÍCH VZŤAHOV 
 Brno je počtom obyvateľov i rozlohou druhé najväčšie mesto v ČR. Mestská 
časť Brno-stred sa rozkladá zhruba uprostred mesta po oboch brehoch rieky 
Svratky západne od rieky Svitavy, má 
rozlohu približne 1500 ha. Brno-stred 
je od 24. novembra 1990 jednou z 29 
mestských častí štatutárneho mesta 
Brna. Táto mestská časť zahrnuje celé 
katastrálne územia Mesto Brno, Staré 
Brno, Štýřice, Veveří a Stránice a časti 
katastrálnych území Černé Pole, 
Pisárky, Trnitá a Zábrdovice. 
Obr. 1 Mestská časť Brno-stred  55





 Mestská časť Brno-stred je prirodzeným turistickým, kultúrnym, 
vzdelanostným a obchodným centrom juhumoravskej metrepole. Na území Brna-
stred sa nachádza väčšina významných brnenských pamiatok, mnoho škôl, 
dopravný uzol v podobe vlakovej i autobusovej stanice, ubytovacích zariadení, 
niekoľko nákupných centier, mnoho reštaurácií a ďalších služieb, veletržný areál, 
množstvo divadiel, múzeí či klubov, dva plavecké areály, klzisko atď. 
 Mestská časť Brno-stred je zriaďovateľom takmer 40-tich príspevkových 
organizácií. Jedná sa o viac než tridsať materských a základných škôl a školných 
jedáleň, ďalej o športový a rekreačný areál Kraví hora, ktorý prevádzkuje plavecký 
areál, klzisko, hokejovú halu a skatepark, a o Kultúrne a vzdelávacie stredisko, pod 
ktoré spadá Divadlo Polárka, Centrum volného času Botanka a Klub Leitnerova.  57
Obr. 2 Znak a vlajka mestskej časti Brno-stred  58
 






2.5.2 POPIS POZEMKU 
 Pozemok parc. č. 794/1 a pozemok parc. č. 791, ktorého je súčasťou bývalá 
jedáleň vojenskej akadémie tzv. kadetka patria do k. ú. Veveří, obec Brno, mestská 
časť Brno-stred. Pozemky sa nachádzajú v plochách uvádzaných ako “brown fields” 
pod referenčným číslom 3303 . V meste Brno je územný plán a hodnotená stavba 60
je v návrhových plochách rekreačnej zelene ZR (podrobnejší popis viz. praktická 
časť). 
Obr. 4 Výrez pozemkov 794/1 a 791 z katastrálnej mapy  61







2.5.3 POPIS STAVBY 
 Jedná sa o dvojpodlažný objekt bývalej jedálne vojenskej akadémie pri ulici 
Žižkova v Brne na parc. č. 791 v kú. Veveří, bez čísla popisného. Objekt je s 
čiastočným podsklepením s jedným nadzemným podlažím, ktorý pôvodne slúžil 
ako vojenská kuchyňa s jedálňou. V objekte sa ďalej nachádzali skladovacie a v 
menšej miere tiež kancelárske priestory. 
STRUČNÝ POPIS STAVBY A KONŠTRUKCIÍ 
 Jedná sa o murovanú stavbu s nosnými stenami a vnútornými stĺpmi s 
prievlakmi. Založený je na betonových základových pásoch a patkách. Zvislé nosné 
konštrukcie sú murované tl. 450 mm. Stropy nad 1. PP sú železobetonové 
monolitické, stropná deska je spriahnutá so stropnými trámami. Nad 1. NP je strop 
tvorený strešnou konštrukciou. Stavba je postavená ako samostatne stojaci objekt. 
SÚČASNÝ STAV 
 V súčasnosti je budova nevyuživaná a je v havarijnom stave. Budova je stará 
približne 65 rokov. Rok výstavby bol podľa zistených informácií okolo 1950. 
Približne 22 rokov je budova mimo prevádzku a počas tejto doby viac a viac chátra. 
Doposiaľ neprebehla žiadna údržba. Stavebne technický stav nemovitosti je možné 
celkovo charakterizovať ako zlý. Prvky krátkodobej životnosti sú poničené alebo 
demontované avšak nosné konštrukcie stavby sa nachádzajú v prijatelnom stave. 
Budovu je možné napojiť na verejné inžinierske siete mesta. 
Obr. 6 Pohľad na objekt zhora 
Obr. 7 Hlavný vstup do budovy 
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3 PRAKTICKÁ ČASŤ 
 V praktickej časti diplomovej práce bude analýza HABU aplikovaná na 
konkrétny prípad. Jedná sa o bývalú jedáleň vojenskej akadémie na Žižkovej ulici v 
Brne, ktorá je podrobne popísaná v kapitole 2.5.3. 
Tab. 1 - Predmet analýzy 
 Pozemok je napojený na všetky inžinierske siete a je “zhodnotený” stavbou, 
ktorá je však v dezolátnom stave a neplynie z nej žiadny úžitok. V súčasnom stave v 
akom sa daný objekt nachádza, je bez využitia a bude sa musiet počítať s nákladmi 
buď na jeho kompletnú rekonštrukciu alebo s vysokou pravdepodobnosťou aj s 
demoláciou a odstránením stavby.  Z tohoto dôvodu sa bude pozemok uvažovať 
ako nezhodnotený.  
 Predtým ako sa budú vykonávať jednotlivé skúšky je potrebné stanoviť 
dostatočný počet pravdepodobných využití, ktoré by mohli produkovať výnos. 
Následne tento výčet rôznych využití podrobíme skúškam. Jedná sa o tieto návrhy: 
1. Rekonštrukcia 
2. Prestavba 
3. Trh+detský park 
4. Lanové centrum 
5. Skate park 
6. Rezidencia Erazmus 
7. Nákupné centrum 
8. Skladovacie priestory 
9. Remeselná výroba 
Parcela Výmera [m2] Druh pozemku/spôsob využitia Spôsob ochrany
791 1 287 zastavaná plocha a nádvorie nie je




3.1 SKÚŠKA LEGÁLNEJ PRÍPUSTNOSTI 
 Pozemok ani stavba, ktorá je jeho súčasťou nie sú nijak zmluvne zaviazané a 
nie sú ani uzavreté žiadne dlhodobé prenájmy. Obmedzenie využitia plynie najmä z 
územného plánu štatutárneho mesta Brna. 
 Územný plán by mal zahŕňať predpoklady pre využitie územia aj z hľadiska 
životného prostredia, hospodárstva, ochrany kultúrnych pamiatok a pamiatkovo 
chránených území a chrániť záujmy obyvateľov, ktorý dané územie obývajú. 
3.1.1 ÚZEMNÝ PLÁN MESTA BRNO 
a) AKÝ TYP STAVBY ÚZEMNÝ PLÁN POVOLUJE? 
 
Obr. 8 Výrez z UPmB  63
 Analyzovaný pozemok je v území ZR - plochy rekreačnej zelene, ktoré slúžia 





- vodohospodárské stavby a stavby protipovodňových opatrení so zachovaním 
vegetačnej zložky. 
PODMIENENÉ MÔŽU BYŤ V TÝCHTO PLOCHÁCH PRÍPUSTNÉ: 
- jednotlivé stavby služieb a verejného stravovania za podmienky, že majú 
doplňkovú funkciu, slúžia potrebám rekreačnej funkcie plochy a nemajú 
charakter uzavretého klubového zariadenia, tzn. že slúžia širokej verejnosti.  64
b) JE POVINNÉ SPRACOVAŤ ŠTÚDIU EIA? 
Po prezkúmaní príloh zákona č. 100/2001 Sb., o posuzdovaní vplyvov na životné 
prostredie, sa zistilo, že pre žiadne z navrhovaných možností využitia nie je 
povinnosťou spracovať štúdiu EIA.  65
c) JE OBLASŤ PAMIATKOVO CHRÁNENÁ? 
Daný objekt nie je pamiatkovo chránení a ani sa nenachádza v pamiatkovo 
chránenom území.  66
d) JE ÚZEMIE INAK ŠPECIFICKY CHRÁNENÉ? 
Územie, v ktorom sa hodnotený areál nachádza, nie je národný park, prírodná 
rezervácia, NATURA 2000 ani prírodná pamiatka, avšak oblasť spadá do 
špecifickej oblasti, ktorá je obmedzená vlastnými vyhláškami a regulativy mesta 
Brna č. 24/2006, v platnom znení.  Táto dokumentácia bola zriadená za účelom 67
ochrany územia Kraví hora pre vybudovanie celomestského rekreačného parku. 
Avšak platnosť regulačných plánov pre toto územie schválených pred 1. 
januárom 2007 vyprší 1.1. 2016. 
e) JE STAVBA NEJAK INAK OBMEDZENÁ? 
Nebolo zistené, že by stavba mohla byť obmedzená záväzným stanoviskom 
dotknutých orgánov ako sú napr. orgány verejnej moci, hasiči, vodný zákon atď. 
 [17] Textová časť UPmB - Príloha č. 1 obecne záväznej vyhlášky štatutárneho mesta Brna č. 2/2004, v znení 64
neskorších predpisov, str. 30
 [16] Zákon č. 100/2001 Sb., o posudzovaní vplyvov na životné prostredie, v znení neskorších predpisov65
 [24] http://gis.brno.cz/ost/brownfields/georeport.php?REF_CISLO=330366
 [18] Obecne záväzná vyhláška č. 24/2006, o záväzných častiach Územního plánu zóny Kraví hora, v znení 67
opatrení obecnej povahy č. 5/2009 
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3.1.2 VÝSLEDKY SKÚŠKY LEGÁLNEJ PRÍPUSTNOSTI 
Tab. 2 - Výsledky skúšky legálnej prípustnosti 
⚠  Len za predpokladu zmeny územného plánu, by mohli tieto vybrané využitia postúpiť k ďalším 




Hoci je územným plánom využitie pozemku 
velmi obmedzené, nič nebráni majitelovi 
stavby na jeho rekonštrukciu pri ktorej budú 
pôdorysné i výškové ohraničenia zachované.
Vyhovuje ✅
2. Prestavba
Prestavba je zásah do objektu, ktorým sa 
môžu meniť pôdorysné rozmery, výškové 
ohraničenie či účel stavby. Na tento zásah 
bude potrebné povolenie od príslušného 
stavebného úradu, ktorý s ohľadom na 
súčasne platný územný plán s najväčšou 
pravdepodobnosťou túto zmenu dokončenej 
stavby nepovolí. Nutná zmena ÚP.
Nevyhovuje ⚠
3. Trh+detský park
Samotné vybudovanie tržnice by sa 
pohybovalo na hrane podmienených stavieb. 
Avšak v spojení s detským ihriskom by mohla 
tvoriť vhodnú doplnkovú funkciu.
Vyhovuje ✅
4. Lanové centrum Jedná sa o stavbu športovo-rekreačnú. Vyhovuje ✅
5. Skate park Jedná sa o stavbu športovo-rekreačnú. Vyhovuje ✅
6. Rezidencia Erazmus Nutná zmena ÚP. Nevyhovuje ⚠
7. Nákupné centrum Toto využitie v danej lokalite nie je vylúčené avšak bola by nutná zmena územného plánu. Nevyhovuje ⚠
8. Skladovacie priestory
Je len veľmi málo pravdepodobné, že by 
prípadná zmena územného plánu alebo 
snahy investora dosiahnuť zmeny v ÚP v tejto 
lokalite smerovali práve k tomuto využití.
Nevyhovuje ❌
9. Remeselná výroba Podobný prípad ako sú skladovacie priestory. Nevyhovuje ❌
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3 Praktická časť
3.2 SKÚŠKA FYZICKEJ MOŽNOSTI 
 Pozemok je pravidelného tvaru a keďže leží na začiatku kopca Kraví hora je 
mierne svahovitý. Prístup k pozemku je po miestnej asfaltovej komunikácii po ulici 
Žižkova. Niekoľko parkovacích miest je možné využiť v blízkosti budov “Z” a “D” 
fakulty stavebnej. Napojenie na inžinierske siete pre daný objekt je možný. 
3.4.1 VÝSLEDKY SKÚŠKY FYZICKEJ MOŽNOSTI 
Tab. 3 - Výsledky skúšky fyzickej možnosti 
⚠  Za podmienky zmeny územného plánu 
Využitie Zdôvodnenie Výsledok
1. Rekonštrukcia
Žiadne fyzické obmedzenia pre uvedenie do pôvodného 
stavu jedálne/reštaurácie nie sú. Počet parkovacích miest 
pre dané využitie v okolí stavby plne postačuje.
Vyhovuje ✅
2. Prestavba
Vzhľadom na konštrukčný systém nosných konštrukcií a 
základov by zo statického hľadiska nadstavba a prístavba 
s vysokou pravdepodobnosťou nebola možna.
Nevyhovuje ❌
3. Trh+detský park
Toto využitie je oproti nasledujúcim variantám najmenej 
náročné. Avšak rovnako si vyžaduje demoláciu súčasného 
objektu ako všetky varianty uvedené nižšie. Výhodou tejto 
varianty je fakt, že v tesnej blízkosti sa nachádza 
zahradkárska oblasť Kraví hora z ktorej dopestované 
plodiny môžu byť priamo ponúkané na tržnici. Zvýšená 
doprava sa nepredpokladá.
Vyhovuje ✅
4. Lanové centrum Žiadne fyzické obmedzenia nie sú. Vyhovuje ✅
5. Skate park Podobný prípad ako je lanové centrum. Vyhovuje ✅
6. Rezidencia Erazmus
Vzhľadom k tomu, že stavba sa nachádza v tesnej blízkosti 
vysokých škôl a je primárne budovaná pre zahraničných 
študentov týchto škôl tak zvýšená doprava a budovanie 
nových parkovacích miest sa neuvažuje.
Vyhovuje ⚠
7. Nákupné centrum
Toto využitie by v danej lokalite negatívne zvýšilo 
dopravnú prevádzku a vyžiadalo by si nadmerné 





3.3 SKÚŠKA FINANČNEJ OPODSTATNENOSTI 
 Skôr ako sa začnú počítať náklady a výnosy pre jednotlivé zvyšné využitia, je 
nutné si uvedomiť konkurenčné prostredie a stav trhu v okolí. Finančná 
neopodstatnenosť sa môže logicky javiť v niektorých prípadoch aj bez výpočtov a 
preto tieto využitia vyradíme ešte pred samotnou skúškou. 
Tab. 4 - Varianty, ktoré postúpili ku skúške  finančnej opodstatnenosti 
⚠  Za podmienky zmeny územného plánu 
VÝPOČTY FINANČNEJ OPODSTATNENOSTI BUDÚ VYKONANÉ NA TÝCHTO VARIANTÁCH: 
Varianta 1 - Rekonštrukcia 
Varianta 2 - Rezidencia Erazmus 
Využitie Zdôvodnenie Výsledok
1. Rekonštrukcia
V okolí sú študentské menzy a množstvo 
reštaurácií. Avšak pri tak vysokej koncentrácií 




Tržnica spolu s parkom by mohli tvoriť 
zaujimavé zhodnotenie pozemku. Avšak 
možné budúce výnosy z tejto varianty by 
pravdepodobne nepokryli ani náklady na 
delomáciu a odstánenie objektu.
Nevyhovuje ❌
3. Lanové centrum
Aktivity tohto druhu sú viac a viac 
vyhladávanejšie a medzi mladými ľudmi čoraz 
oblúbenejšie. No vzhľadom nato, že by sa 
jednalo o sezónnu prevádzku takisto sa vysoké 
výnosy z tejto varianty nepredpokladajú.
Nevyhovuje ❌
4. Skate park Podobný prípad ako lanové centrum avšak cieľová skupina je podstatne menšia. Nevyhovuje ❌
5. Rezidencia Erazmus
V okolí sa nachádzajú koleje pre študentov 
avšak podobný objekt, ktorý by poskytoval 
určitý štandard na bývanie pre zahraničných 
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ZÁKLADNÉ ÚDAJE 
1. STANOVENIE STAVEBNÝCH NÁKLADOV NA ZVOLENÚ VARIANTU 
Výpočtom - kalkuláciou nákladov 
2. VÝŠKA ÚVERU 
Odhad - percentuálny podiel nákladov na zvolenú variantu 
3. CHARAKTERISTIKA ÚVERU 
Ročná úroková miera (i) - odhad - internetové stránky poskytovateľov úverov 
Úverový termín = dĺžka splatnosti úveru (Tu) - odhad 
Ročný počet platieb (Np) - 12 
4. HOTOVOSTNÝ VKLAD (HV) 
Percentuálny podiel z nákladov na zvolenú variantu 
5. VSTUPNÝ HRUBÝ PRÍJEM (VHP) 
Výnos plynúci z nájmov nemovitosti v súčasnej dobe (nájom [Kč/m2/rok] 
Ročné navýšenie (Rn) - odhad 
6. ROČNÉ VÝDAJE (RV) 
Percentuálny podiel z hrubého príjmu - odhad 
7. PREDPOKLADANÁ DOBA VLASTNÍCTVA (TD) 
Odhad 
8. KAPITALIZAČNÁ MIERA 
Súčasná (Ro) - podľa vyhlášky č. 441/2013 Sb., prílohy 22 
Výstupná (Rn) - odhad 
9. PREDAJNÉ NÁKLADY (PN) 
Odhad 






1. ROČNÉ HOTOVOSTNÉ TOKY 
Splátka úveru - mesačne 
Splátka úveru - za X rokov  
2. VÝŠKA ZVYŠKOVÉHO ÚVERU PO KONCI VLASTNÍCTVA 
3. HOTOVOSTNÝ TOK 
a) PRÍJEM V ROKU 
rok 1 = vstupný hrubý príjem 
 P1 = VHP1    P1………..príjem v roku 1 
     VHP1……vstupný hrubý príjem v roku 1 
rok n 
 Pn = Pn-1 + Pn x (Rn/100) Pn………..príjem v roku n 
     Pn-1………..príjem v roku n-1 
     Rn……….ročné navýšenie 
b) STRATA NEPRENAJATÍM 
     ZnP………stráta neprenajatím 
ZnP = Pn x (t/100)   Pn……….príjem v roku n 
     t…………trvalo neprenajaté priestory
MS………mesačná splátka úveru 
Uv……….výška úveru 
i…………ročná úroková miera 
Np………ročný počet platieb 
Tu………dĺžka splácania úveru
X rokov…….splátka úveru za dobu pôžičky úveru 
MS…………mesačná splátka úveru 
Np………….ročný počet platieb 
Tu…………..dĺžka splácania úveru
X rokov = MS x Tu x Np
ZÚ…….zvyškový úver 
MS……mesačná splátka úveru 
Np…….ročný počet platieb 
Tu……..dĺžka splácania úveru 
i……….ročná úroková miera 





3. HOTOVOSTNÝ TOK 
c) SKUTOČNÝ HRUBÝ PRÍJEM 
SHP = Pn-1 - ZnP   SHP………..skutočný hrubý príjem 
     Pn-1…………príjem v roku n-1 
     ZnP…………stráta neprenajatím 
d) VÝDAJE 
     V…………..výdaje 
V = SHP x (RV / 100)  SHP………..skutočný hrubý príjem  
     RV…………ročné výdaje 
e) ČISTÝ PRÍJEM 
ČP = SHP - V   ČP…………čistý príjem 
      SHP………..skutočný hrubý príjem 
      V……………výdaje 
f) HYPOTEČNÁ SPLÁTKA 
HS = MS x Np   HS……..hypotečná splátka 
     MS…….mesačná splátka úveru 
     Np………ročný počet platieb 
g) HOTOVOSTNÝ TOK 
HT = ČP - HS   HT………hotovostný tok 
     ČP………čistý príjem 
     HS………hypotečná splátka 
4. OČAKÁVANÁ PREDAJNÁ CENA PO UKONČENÍ VLASTNÍCTVA 
OPC = Pnp x (Rn / 100)  OPC…..očakávaná predajná cena po   
      ukončení vlastníctva 
     P………príjem v roku predaja nemovitosti 
     R………výstupná kapitalizačná miera 
5. ČISTÁ PREDAJNÁ CENA 
ČPH = OPC - (PN + ZÚ)  ČPH……čistá predajná cena 
      OPC…..očakávaná predajná cena po   
       ukončení vlastníctva 
     PN…….predajné náklady 





5. ČISTÁ PREDAJNÁ CENA 
PN = OPC x (Pn / 100)  PN……..predajné náklady 
      OPC…..očakávaná predajná cena po   
       ukončení vlastníctva 
     Pn……..predajné náklady v % 
6. ČISTÁ SÚČASNÁ HODNOTA 
a) HOTOSTNÝ TOK (HT) 
rok 0 = hotovostným vkladom 
rok n = hotovostný tok v danom roku (viz. vyššie) 
b) HODNOTA REVERZIE (HR) 
v roku predaja = čistej predajnej hodnote (ČPH) 
predchádzajúce roky = 0 
c) CELKOM 
C = HT - HR   C……celkom 
     HT…..hotovostný tok 
     HR……hodnota reverzie 
d) ODÚROČITEĽ 
e) ČIASTKOVÉ HODNOTY                           ČH…….čiastkové hodnoty 
ČH = C x Od   C………celkom 
     Od……..odúročiteľ 
      
7. FINANČNÉ OPODSTATNENIE                      Ch……..celková hodnota 
Ch = ČSH + HV + Uv  ČSH…..čistá súčasná hodnota 
     HV…….hotovostný vklad 
     Uv……..výška úveru
HTt………hotovostný tok 
i…………ročná úroková miera 
t…………časová perióda 
ČSN……čistá súčasná hodnota 
DH…….čiastkové hodnoty
O……..odúročiteľ 
i………ročná úroková miera 
n……..počet období (rokov)
3 Praktická časť
3.3.1 VARIANTA 1 - REKONŠTRUKCIA 
 Podľa zistených údajov sa pôvodne jednalo o objekt vojenskej jedálne s 
kuchyňou. V objekte sa ďalej nachádzali v menšej miere skladovacie priestory. 
3.3.1.2 VÝPOČET NÁKLADOV NA REKONŠTRUKCIU 
 Výška nákladov na rekonštrukciu bude stanovená na základe vyhlášky č. 
441/2013 Sb., o oceňovaní majetku.  
 Podľa § 2 sa oceňovanie stavieb nákladovým spôsobom rozumie : 69
Výpočtom zistíme cenu nemovitosti v súčasnom stave a cenu nemovitosti po 
rekonštrukcii.Po odčítaní týchto hodnôt získame približné náklady na rekonštrukciu. 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Budova:    H, budovy pre obchod (spoločné stravovanie) 
Zvislá nosná konštrukcia:  murovaná 
Kód CZ - CC:   123 
ZASTAVANÉ PLOCHY A VÝŠKY PODLAŽIA 
Tab. 5 - Zastavané plochy a výšky podlažia 




1. PP (38,9*9,9)+(27,06*12,3) 717,95 2,75 1974,36
1. NP (38,9*9,9)+(27,06*12,3)+(10*39)+(39*1,23) 1 155,92 3,90 4508,09
Súčet 1873,87 6482,45
PRIEMERNÁ VÝŠKA PODLAŽIA: PVP = Súčin / ZP [m] 3,46
PRIEMERNÁ ZASTAVANÁ PLOCHA PODLAŽIA: PZP = ZP / 2 [m2] 936,94
 [8] § 2 odst. 5 písm. a) zákona č. 151/1997 Sb., o oceňovaní majetku v znení neskorších predpisov69
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nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění.
3 Praktická časť
OBOSTAVANÝ PRIESTOR 
Tab. 6 - Obostavaný priestor 
VÝPOČET ZÁKLADNEJ CENY UPRAVENEJ OBOSTAVANÉHO PRIESTORU 
STANOVENIE KOEFICIENTOV A ZÁKLADNEJ CENY 
Tab. 7 - Stanovenie koeficientov a základnej ceny 
Tab. 8 - Výpočet koeficientov K2 a K3 
Spodná stavba (38,9*9,9+27,06*12,3)*(2,75+0,1+0,3) 2 261,54 m3
Vrchná stavba (38,9*9,9+27,06*12,3+10*39)*(3,9+0,3)+(39*1,23*1,62) 4 731,09 m3
Zastrešenie (10*1,2*0,5*39)+(9,9*1,2*0,5*38,9)+(12,3*1,46*0,5*30) 734,44 m3
Celkom 7 727,07 m3
ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki  [Kč/m3] 5031,26
Základná cena [Kč/m3] ZC 2 669 príloha č. 8
Koeficient druhu konštrukcie K1 0,939 príloha č. 10
Koeficient priemernej zastavenej plochy K2 0,927 viz. výpočet
Koeficient priemernej výšky podlažia K3 0,907 viz. výpočet
Koeficient vybavenia stavby K4 0,943 viz. výpočet
Polohový koeficient K5 1,2 príloha č. 20
Koeficient zmeny cien stavieb Ki 2,11 príloha č. 41
Základná cena upravená [Kč/m3] ZCU 5031,26 viz. výpočet vyššie
Koeficient úpravy ceny pre stavbu podľa 
polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT x IP pp 0,8034 viz. výpočet
Index trhu IT 1,03 viz. výpočet
Index polohy IP 0,78 viz. výpočet
Základná cena upravená s pp [Kč/m3] ZCU x pp 4042,11
VÝPOČET KOEFICIENTA K2 K2 = 0,92 + (6,6 / PZP) 0,927
VÝPOČET KOEFICIENTA K3 K3 = (2,1 / PVP) + 0,3 0,907
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3 Praktická časť
VÝPOČET KOEFICIENTA K4  
Tab. 9 - Výpočet koeficienta K4 
(S = štandard, N = nadštandard, P = podštandard, C = nevyskytuje sa, X = nehodnotí sa) 
Konštrukcia Hodnotenie štandardu
Obj. 
podiel [%] Časť [%] Koeficient
Upravený 
obj. podiel
1. Základy vrátane zemných prác S 6,1 100 1 6,10
2. Zvislé konštrukcie S 15,3 100 1 15,30
3. Stropy S 8,1 100 1 8,10
4. Krov, strecha S 6,2 100 1 6,20
5. Krytiny striech S 2,9 100 1 2,90
6. Klampiarske konštrukcie S 0,6 100 1 0,60
7. Úprava vnútorných povrchov S 7,3 100 1 7,30
8. Úprava vonkajších povrchov S 3,3 100 1 3,30
9. Vnútorné obklady keramické S 3,2 100 1 3,20
10. Schody S 2,7 100 1 2,70
11. Dvere S 3,7 100 1 3,70
12. Vráta X 0,0 100 0 0,00
13. Okná S 5,8 100 1 5,80
14. Povrchy podláh S 3,3 100 1 3,30
15. Vykurovanie S 4,8 100 1 4,80
16. Elektroinštalácie S 5,9 100 1 5,90
17. Bleskozvod S 0,3 100 1 0,30
18. Vnútorný vodovod S 3,2 100 1 3,20
19. Vnútorná kanalizácia S 3,1 100 1 3,10
20. Vnútorný plynovod S 0,4 100 1 0,40
21. Ohrev vody S 2,0 100 1 2,00
22. Vybavenie kuchyne S 1,9 100 1 1,90
23. Vnútorné hygienické vyb. S 4,2 100 1 4,20
24. Výťahy C 1,3 100 0 0,00
25. Ostatné C 4,4 100 0 0,00
26. Inštalačné pref. jadrá X 0,0 100 0 0,00
Súčet upravených obj. podielov 94,30
Hodnota koeficientu vybavenia K4 0,9430
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3 Praktická časť
VÝPOČET OPOTREBENIA ANALYTICKOU METÓDOU PRED REKONŠTRUKCIOU 
Tab. 10 - Výpočet opotrebenia analytickou metódou pred rekonštrukciou 
(S = štandard, N = nadštandard, P = podštandard, C = nevyskytuje sa, X = nehodnotí sa) 
Konštrukcia H OP [%] Časť [%] K UP [%] PP [%] Staroba Živ. Opotr. časti [%]
Opotr. z 
celku [%]
1. Základy vrátane zemných prác S 6,1 100 1 6,10 6,47 65 150 43,33 2,80
2. Zvislé konštrukcie S 15,3 100 1 15,30 16,22 65 150 43,33 7,03
3. Stropy S 8,1 100 1 8,10 8,59 65 150 43,33 3,72
4. Krov, strecha S 6,2 100 1 6,20 6,57 65 70 92,86 6,11
5. Krytiny striech S 2,9 100 1 2,90 3,08 65 70 92,86 2,86
6. Klampiarske konštrukcie S 0,6 100 1 0,60 0,64 65 80 81,25 0,52
7. Úprava vnútorných povrchov S 7,3 100 1 7,30 7,74 65 65 100,00 7,74
8. Úprava vonkajších povrchov S 3,3 100 1 3,30 3,50 65 65 100,00 3,50
9. Vnútorné obklady keramické S 3,2 100 1 3,20 3,39 65 65 100,00 3,39
10. Schody S 2,7 100 1 2,70 2,86 65 80 81,25 2,33
11. Dvere S 3,7 100 1 3,70 3,92 65 65 100,00 3,92
13. Okná S 5,8 100 1 5,80 6,15 65 65 100,00 6,15
14. Povrchy podláh S 3,3 100 1 3,30 3,50 65 65 100,00 3,50
15. Vykurovanie S 4,8 100 1 4,80 5,09 65 65 100,00 5,09
16. Elektroinštalácie S 5,9 100 1 5,90 6,26 65 65 100,00 6,26
17. Bleskozvod S 0,3 100 1 0,30 0,32 65 65 100,00 0,32
18. Vnútorný vodovod S 3,2 100 1 3,20 3,39 65 65 100,00 3,39
19. Vnútorná kanalizácia S 3,1 100 1 3,10 3,29 65 65 100,00 3,29
20. Vnútorný plynovod S 0,4 100 1 0,40 0,42 65 65 100,00 0,42
21. Ohrev vody S 2,0 100 1 2,00 2,12 65 65 100,00 2,12
22. Vybavenie kuchyne S 1,9 100 1 1,90 2,01 65 65 100,00 2,01
23. Vnútorné hygienické vyb. S 4,2 100 1 4,20 4,45 65 65 100,00 4,45
24. Výťahy C 1,3 100 0 0,00 0,00 65 65 100,00 0,00
25. Ostatné C 4,4 100 0 0,00 0,00 65 65 100,00 0,00
Súčet upravených objemových podielov 94,30 Opotrebenie 80,93
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3 Praktická časť
VÝPOČET INDEX TRHU IT 
Tab. 11 - Výpočet index trhu IT 
VÝPOČET INDEX POLOHY IP 
Tab. 12 - Výpočet index polohy IP 
Index trhu s nemovitými vecmi. Vyhláška č. 441/2013 Sb., príloha č. 3, tabulka č. 1 
1. Situácia na trhu III. Dopyt je vyšší ako ponuka 0,03
2. Vlastnícke vzťahy V. Rovnaký vlastník 0,0
3. Zmeny v okolí II. Bez vplyvu 0,0
4. Vplyv právnych vzťahov II. Bez vplyvu 0,0
5. Ostatné vplyvy neuvedené II. Bez ďalších vplyvov 0,0
6. Povodňové riziko IV. Zanedbatelné nebezpečie 1,0
Index trhu (IT) 1,03
Index polohy. Vyhláška č. 441/2013 Sb., príloha č. 3, tabulka č. 3
1. Druh a účel užitia stavby I. Budovy pre obchod a administrativu 0,65
2. Prevažujúca zástavba okolia I. Rezidenčná zástavba 0,08
3. Poloha pozemku v obci II. Navádzajúce na stred (centrum) obce 0,05
4. Možnosť napojenia pozemku na IS I. Je možné napojiť na všetky 0,0
5. Občianska vybavenosť v okolí I. Je dostupná 0,0
6. Dopravná dostupnosť pozemku VI. Príjazd po spevnenej komunikácií, dobré parkovacie možnosti 0,0
7. Osobná hromadná doprava III. Zastávka do 200 m vrátane MHD - dobrá dostupnosť centra obce 0,02
8. Komerčné využitie III. Výhodná - možnosť komerčného využitia pozemku alebo stavby 0,05
9. Obyvateľstvo II. Bezproblémové okolie 0,0
10. Nezamestnanosť II. Priemerná nezamestnanosť 0,0
11. Vplyvy ostatné neuvedené II. Bez ďalších vplyvov 0,0
Index polohy (IP) 0,78
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VÝPOČET CENY STAVBY NÁKLADOVÝM SPÔSOBOM PRED REKONŠTRUKCIOU 
Tab. 13 - Výpočet ceny stavby nákladovým spôsobom pred rekonštrukciou 
REKAPITULÁCIA 
 Vo výpočtoch vyššie bola najskôr spočítaná východisková cena stavby ako 
súčin základnej ceny za 1 m3 obostavaného priestoru bez pp a celkového 
obostavaného priestoru. Východisková cena tak dosiahla 38 876 530 Kč. Následne 
bolo stanovené opotrebenie, ktoré dosahovalo takmer 81% (31 461 784 Kč). Po 
odčítaní opotrebenia sa cena stavby znížila na 7 414 746 Kč bez koeficienta pp. 
Konečnú cenu nákladovým spôsobom sme získali po prenásobení koeficientom 
pp, ktorá činila 5 957 007 Kč. 
Základná cena upravená ZCU [Kč/m3] 5 031
Obostavaný priestor OP [m3] 7 727
Východisková cena CN = ZCU x OP [Kč] 38 876 530
Odpočet opotrebenia Oo = CN x O [Kč] -31 461 784
Cena stavby CSn bez koeficienta pp: CSn = CN - Oo [Kč] 7 414 746
Koeficient pp 0,803
Cena stavby CS s koeficientom pp: CS = CSn x pp [Kč] 5 957 007
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STANOVENIE CENY STAVBY NÁKLADOVÝM SPÔSOBOM PO REKONŠTRUKCII 
 Stanovenie ceny stavby nákladovým spôsobom po rekonštrukcii sa zistí 
rovnakým postupom ako pri určovaní ceny stavby nákladovým spôsobom pred 
rekonštrukciou. Avšak s tým rozdielom, že sa zmení opotrebenie vybraných 
konštrukcií a vybavení tzn. celkové zvýšenie životnosti stavby.  
VÝPOČET OPOTREBENIA ANALYTICKOU METÓDOU PO REKONŠTRUKCII 
Tab. 14 - Výpočet opotrebenia analytickou metódou po rekonštrukcii
Konštrukcia H OP [%] Časť [%] K UP [%] PP [%] Staroba Živ. Opotr. časti [%]
Opotr. z 
celku [%]
1. Základy vrátane zemných prác S 6,1 100 1 6,10 6,47 66 150 44,00 2,85
2. Zvislé konštrukcie S 15,3 100 1 15,30 16,22 66 150 44,00 7,14
3. Stropy S 8,1 100 1 8,10 8,59 66 150 44,00 3,78
4. Krov, strecha S 6,2 100 1 6,20 6,57 0 100 0,00 0,00
5. Krytiny striech S 2,9 100 1 2,90 3,08 0 70 0,00 0,00
6. Klampiarske konštrukcie S 0,6 100 1 0,60 0,64 0 80 0,00 0,00
7. Úprava vnútorných povrchov S 7,3 100 1 7,30 7,74 0 30 0,00 0,00
8. Úprava vonkajších povrchov S 3,3 100 1 3,30 3,50 0 50 0,00 0,00
9. Vnútorné obklady keramické S 3,2 100 1 3,20 3,39 0 50 0,00 0,00
10. Schody S 2,7 100 1 2,70 2,86 0 120 0,00 0,00
11. Dvere S 3,7 100 1 3,70 3,92 0 65 0,00 0,00
13. Okná S 5,8 100 1 5,80 6,15 0 65 0,00 0,00
14. Povrchy podláh S 3,3 100 1 3,30 3,50 0 40 0,00 0,00
15. Vykurovanie S 4,8 100 1 4,80 5,09 0 40 0,00 0,00
16. Elektroinštalácie S 5,9 100 1 5,90 6,26 0 40 0,00 0,00
17. Bleskozvod S 0,3 100 1 0,30 0,32 0 40 0,00 0,00
18. Vnútorný vodovod S 3,2 100 1 3,20 3,39 0 45 0,00 0,00
19. Vnútorná kanalizácia S 3,1 100 1 3,10 3,29 0 45 0,00 0,00
20. Vnútorný plynovod S 0,4 100 1 0,40 0,42 0 45 0,00 0,00
21. Ohrev vody S 2,0 100 1 2,00 2,12 0 45 0,00 0,00
22. Vybavenie kuchyne S 1,9 100 1 1,90 2,01 0 30 0,00 0,00
23. Vnútorné hygienické vyb. S 4,2 100 1 4,20 4,45 0 40 0,00 0,00
24. Výťahy C 1,3 100 0 0,00 0,00 0 0 0,00 0,00
25. Ostatné C 4,4 100 0 0,00 0,00 0 0 0,00 0,00
Súčet upravených objemových podielov 94,30 Opotrebenie 13,76
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VÝPOČET CENY STAVBY NÁKLADOVÝM SPÔSOBOM PO REKOŠTRUKCII 
Tab. 15 - Výpočet ceny stavby nákladovým spôsobom po rekonštrukcii 
REKAPITULÁCIA 
 Zvýšenie životnosti jednotlivých prvkov viedlo k navýšeniu nákladovej ceny 
stavby. Po rekonštrukcii sa opotrebenie znížilo z 80,93 % na 13,76 %. Cena stavby 
po odpočítaní opotrebenia tak dosiahla výšku 33 525 338 Kč bez koeficienta pp. 
Konečnú cenu nákladovým spôsobom sme získali po prenásobení koeficientom 
pp, ktorá činila 26 934 257 Kč. 
VÝPOČET NÁKLADOV NA REKONŠTRUKCIU 
Tab. 16 - Výpočet nákladov na rekonštrukciu 
Základná cena upravená ZCU [Kč/m3] 5 031
Obostavaný priestor OP [m3] 7 727
Východisková cena CN = ZCU x OP [Kč] 38 876 530
Odpočet opotrebenia Oo = CN x O [Kč] -5 351 192
Cena stavby CSn bez koeficienta pp: CSn = CN - Oo [Kč] 33 525 338
Koeficient pp 0,803
Cena stavby CS s koeficientom pp: CS = CSn x pp [Kč] 26 934 257
STAVBA PRED REKONŠTRUKCIOU
Opotrebenie analytickou metódou 80,93 [%]
Cena stavby nákladovým spôsobom bez pp 7 414 746 [Kč]
STAVBA PO REKONŠTRUKCII
Opotrebenie analytickou metódou 13,76 [%]
Cena stavby nákladovým spôsobom bez pp 33 525 338 [Kč]
CENA STAVEBNÝCH NÁKLADOV NA REKONŠTRUKCIU 26 110 592 [Kč]
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3.3.1.2 VÝPOČET MOŽNÝCH HRUBÝCH PRÍJMOV 
 Možný hrubý príjem bude tvorený z prenájmu reštaurácie a skladových 
priestorov. Podľa získanej výkresovej dokumentácie boli spracované s malými 
úpravami dispozičné riešenia stavby, ktoré sú prílohou č. 1. 
DISPOZIČNÉ RIEŠENIE A VÝMERY 
 Objekt má jedno podzemné a jedno nadzemné podlažie. V suteréne stavby 
sa nachádzajú priestory, ktoré zabezpečujú chod reštaurácie (kuchyňa, prípravňa 
jedla, sklad potravín, kotolňa atď.) a ďalej skladovacie priestory. V prvom podlaží je 
potom samotná reštaurácia, ktorá je vybavená detským kútikom, salónikmi, letnou 
terasou, sociálnymi zariadeniami a pod.  70
Tab. 17 -  Výmery miestností reštaurácie 
 Tieto údaje slúžili hlavne pre určenie prenajímateľných plôch a stanovenie 
výšky nájomného, ktoré sa určilo porovnávacou metódou ako obvyklé nájomné v 
danej lokalite a čase. Výška obvyklého nájomného je upravená pomocou indexu 
odlišnosti u jednotlivých ponúkaných priestorov k prenájmu. Databáza 
porovnávaných priestorov je v prílohách č. 2 a 3. 
Užitná plocha reštaurácie [m2] Užitná plocha skladových priestorov [m2]
1. PP - SUTERÉN 280 355
1. NP - PRÍZEMIE 950 25
Celkom 1230 380




Tab. 18 - Výpočet nájomného reštaurácie 
Tab. 19 - Výpočet nájomného skladovacích priestorov 
Číslo Cena požadovaná [Kč/m2/mes.] KCR
Cena po redukcii 
[Kč/m2/mesiac] K1 K2 K3 K4 IO
Cena nájomného  
[Kč/m2/mesiac]
1. 250 0,95 238 1,05 1,05 0,98 1,0 1,08 220
2. 167 0,95 159 1,02 0,98 0,98 1,0 0,98 162
3. 286 0,95 272 1,05 1,0 0,95 0,97 0,97 281
4. 254 0,95 241 1,05 1,03 0,95 0,97 1,00 242




Jednotková cena mesačného nájomného reštaurácie po zaokruhlení 210
Jednotková cena ročného nájomného 2520
KCR - Koeficient redukcie na prameň ceny 
K1  - Koeficient úpravy na lokalitu 
K2  - Koeficient úpravy na technický stav 
K3  - Koeficient úpravy na veľkosť 
K4  - Koeficient úpravy terasu/letnú záhradku
Koeficient úpravy na prameň zistenia ceny: skutočná kúpna cena: K = 1,00, u inzercie primerane nižšia
IO Index odlišnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4)
Číslo Cena požadovaná [Kč/m2/mes.] KCR
Cena po redukcii 
[Kč/m2/mesiac] K1 K2 K3 IO
Cena nájomného  
[Kč/m2/mesiac]
1. 135 0,95 128 1,03 1,02 1,02 1,07 120
2. 143 0,95 136 1,03 1,02 0,98 1,03 132
3. 167 0,95 159 1,03 1,02 0,98 1,03 154




Jednotková cena mesačného nájomného reštaurácie po zaokruhlení 140
Jednotková cena ročného nájomného 1680
KCR - Koeficient redukcie na prameň ceny 
K1  - Koeficient úpravy na lokalitu 
K2  - Koeficient úpravy na technický stav 
K3  - Koeficient úpravy na veľkosť
Koeficient úpravy na prameň zistenia ceny: skutočná kúpna cena: K = 1,00, u inzercie primerane nižšia
IO Index odlišnosti IO = (K1 x K2 x K3 )
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ANALÝZA JEDNOTKOVEJ CENY 
 Ponúkané ceny prenájmov reštaurácií sa pohybovali v rozmedzí 139 - 286 
Kč/m2/mesiac. S ohľadom na vykonanú analýzu je možné uvažovať výšku 
nájomného odpovedajúcemu priemeru po zaokruhlení a to 210 Kč/m2/mesiac, čo 
je v prepočte za rok 2 520 Kč/m2/rok. 
 Ponúkané ceny prenájmov skladovacích priestorov sa pohybovali v rozmedzí 
135 - 167 Kč/m2/mesiac. S ohľadom na vykonanú analýzu je možné uvažovať výšku 
nájomného odpovedajúcemu priemeru po zaokruhlení a to 140 Kč/m2/mesiac, čo 
je v prepočte za rok 1 680 Kč/m2/rok. 
MOŽNÉ HRUBÉ PRÍJMY 
Tab. 20 - Možné hrubé príjmy z prenájmov reštaurácie a skladov za rok 
Jednotková cena ročného nájomného reštaurácie za 1 m2 2 520 [Kč]
Užitná plocha reštaurácie 1 230 [m2]
Možný hrubý príjem z prenájmu reštaurácie 3 099 600 [Kč]
Jednotková cena ročného nájomného skladov za 1 m2 1 680 [Kč]
Užitná plocha skladových priestorov 380 [m2]
Možný hrubý príjem z prenájmu skladových priestorov 638 400 [Kč]
CELKOVÉ MOŽNÉ HRUBÉ PRÍMY 3 738 000 [Kč]
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3.3.1.3 VÝPOČET FINANČNÉHO OPODSTATNENIA 
 Za súčasného stavu objekt neprodukuje žiadny zisk. Tímto výpočtom sa 
preto má zistiť,  či výnosy z prenájmu reštaurácie budú generovať dostatočne velké 
príjmy nato aby pokryli vložené náklady spojené s rekonštrukciou a súčasne tvorili 
dostatočnú rezervu na kúpu daného pozemku. 
 Ročná úroková sadzba bude fixovaná na dobu 7 rokov a z tohto dôvodu 
bola zvolená aj rovnaká doba vlastníctva s následným predajom danej nemovitosti. 
Tab. 21 - Vstupné údaje - rekonštrukcia 
K výpočtu ročných hotovostných tokov počas 7 rokov je nutné najskôr vypočítať 
mesačné a následne aj ročné úverové platby (viz. tabulka na druhej strane). 
STAVEBNÉ NÁKLADY 26 110 592 [Kč]
FINANCOVANIE PROJEKTU
Úver (80%) 20 888 474 [Kč]
Charakteristika úveru
Ročná úroková miera 4 [%]
Úverový termín 20 [rokov]
Počet platieb 12 [ročne]
Hotovostný vklad (20%) 5 222 118 [Kč]
VSTUPNÝ MOŽNÝ HRUBÝ PRÍJEM 3 738 000 [Kč]
Ročné navýšenie 4 [%]
Ostatné údaje potrebné pre výpočet
Ročné výdaje zo skutočného hrubého príjmu 30 [%]
Predpokladaná doba vlastníctva 7 [rokov]
Súčasná kapitalizačná miera (RO) 7 [%]
Výstupná kapitalizačná miera (RN) 7 [%]
Predajné náklady 5 [%]
Trvalo neprenajaté priestory 20 [%]
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Tab. 22 - Výpočet ročnej platby úveru 
Tab. 23 - Výpočet ročných hotovostných tokov pre každý rok vlastníctva 
 Z výpočtu ročných hotovostných tokov je použitý čistý ročný príjem v roku 7 
na výpočet očakávanej predajnej ceny. 
Tab. 24 - Výpočet očakávanej predajnej ceny po ukončení vlastníctva 
 Výpočet je vykonaný vydelením predpokladaným ročným čistým príjmom a 
výstupnou kapitalizačnou mierov RN. 
 Pre výpočet hodnoty reverzie sa musí najskôr dopočítať výška zvyškového 
úveru po ukončení vlastníctva. 
Úver 20 888 474 [Kč]
Úroková miera 0,04 [% / 100]
Termín 20 [rokov]
Počet platieb v roku 12 [ročne]
Mesačná platba 126 580 [Kč]
ROČNÁ PLATBA 1 518 960 [Kč]
Za 20 rokov 30 379 210 [Kč]
Rok 1 2 3 4 5 6 7
Možný hrubý príjem 3 738 000 3 887 520 4 043 021 4 204 742 4 372 931 4 547 849 4 729 762
Straty neprenajatím -747 600 -777 504 -808 604 -840 948 -874 586 -909 570 -945 952
Skutočný hrubý príjem 2 990 400 3 110 016 3 234 417 3 363 793 3 498 345 3 638 279 3 783 810
Ročné výdaje -897 120 -933 005 -970 325 -1 009 138 -1 049 504 -1 091 484 -1 135 143
Čistý ročný príjem 2 093 280 2 177 011 2 264 092 2 354 655 2 448 842 2 546 795 2 648 667
Hypotečná splátka -1 518 960 -1 518 960 -1 518 960 -1 518 960 -1 518 960 -1 518 960 -1 518 960
Hotovostný tok 574 320 658 051 745 131 835 695 929 881 1 027 835 1 129 707
Očakávaný čistý ročný príjem 2 648 667 [Kč]
Výstupna kapitalizačná miera (RN) 0,07 [% / 100]
Očakávaná predajná cena 37 838 100 [Kč]
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Tab. 25 - Výpočet výšky zvyškového úveru po ukončení vlastníctva 
Tab. 26 - Výpočet hodnoty reverzie 
Tab. 27 - Výpočet čistej súčasnej hodnoty 
 Vzhľadom k tomu, že reziduálna hodnota majetku je kladná, projekt je 
finančne opodstatnený ak bude možné pozemok  kúpiť za cenu nižšiu ako: 
Tab. 28 - Sumácia finančného opodstatnenia 
Mesačná platba 126 580 [Kč]
Úroková miera 0,04 [% / 100]
Počet platieb v roku 12 [ročne]
Doba trvania úveru 20 [rokov]
Doba trvania vlastníctva 7 [rokov]
Zvyškový úver po ukončení vlastníctva 15 378 150 [Kč]
Predajná hodnota 37 838 100 [Kč]
Predajné náklady -1 891 905 [Kč]
Čistá predajná hodnota 35 946 195 [Kč]
Zvyškový úver -15 378 150 [Kč]
Reverzia 20 568 044 [Kč]
Rok 0 1 2 3 4 5 6 7
Hotovostný tok -5 222 118 574 320 658 051 745 131 835 695 929 881 1 027 835 1 129 707
Hotnota reverzie 0 0 0 0 0 0 0 20 568 044
Celkom -5 222 118 574 320 658 051 745 131 835 695 929 881 1 027 835 21 697 751
Odúročiteľ 0,9615 0,9246 0,8890 0,8548 0,8219 0,7903 0,7599
Čiastkové hodnoty -5 222 118 552 230 608 405 662 419 714 355 764 294 812 313 16 488 507
Čistá súčasná 
zvyšková hodnota 15 380 406 [Kč]
15 380 406 [Kč]
Hodnota nemovitosti (zvyšková/reziduálna) 15 380 406 [Kč]
Hotovostný vklad 5 222 118 [Kč]
Úver 20 888 474 [Kč]
Celková hodnota 41 490 998 [Kč]
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3.3.4 VARIANTA 4 - REZIDENCIA ERAZMUS 
3.3.4.1 VÝPOČET NÁKLADOV NA VÝSTAVBU REZIDENCIE ERAZMUS 
 Výška nákladov na výstavbu bytového domu Rezidencia erazmus bude 
stanovená nákladovým spôsobom na základe vyhlášky č. 441/2013 Sb., o 
oceňovaní majetku. Výpočtom zistíme zároveň aj cenu nemovitosti nákladovou 
metódou. 
 Do týchto nákladov bude nutné započítať aj náklady spojené s demoláciou a 
odstránením objektu. Rovnako je potrebné pripomenúť, že sa jedná o využitie, 
ktoré nie je možné uskutočniť bez zmeny územného plánu. Táto skutočnosť sa musí 
brať do úvahy a v závere výsledkov dostatočne prehodnotiť. 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Budova:    K, bytový dom 
Zvislá nosná konštrukcia:  murovaná 
Kód CZ - CC:   112 
ZASTAVANÉ PLOCHY A VÝŠKY PODLAŽÍ 
Tab. 29 - Zastavané plochy a výšky podlažia 




1. PP (40*20) 800,00 2,70 2160,00
1. NP (40*40) 1 600,00 3,00 4800,00
2. NP (40*40) 1 600,00 3,00 4800,00
3. NP (40*40) 1 600,00 3,00 4800,00
4. NP (40*40) 1 600,00 3,00 4800,00
Súčet 7200,00 21360,00
PRIEMERNÁ VÝŠKA PODLAŽIA: PVP = Súčin / ZP [m] 2,97




Tab. 30 - Obostavaný priestor 
VÝPOČET ZÁKLADNEJ CENY UPRAVENEJ OBOSTAVANÉHO PRIESTORU 
STANOVENIE KOEFICIENTOV A ZÁKLADNEJ CENY 
Tab. 31 - Stanovenie koeficientov a základnej ceny 
Tab. 32 - Výpočet koeficientov K2 a K3 
Spodná stavba [m3] (40*20*2,7) 2160,00
Vrchná stavba [m3] 4*(40*40*3) 19200,00
Zastrešenie [m3] (40*40*0,4) 640,00
Celkom [m3] 22 000,00
ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki  [Kč/m3] 4740,82
Základná cena [Kč/m3] ZC 2 150 príloha č. 8
Koeficient druhu konštrukcie K1 0,939 príloha č. 10
Koeficient priemernej zastavenej plochy K2 0,92 viz. výpočet
Koeficient priemernej výšky podlažia K3 1,01 viz. výpočet
Koeficient vybavenia stavby K4 1,0 viz. výpočet
Polohový koeficient K5 1,2 príloha č. 20
Koeficient zmeny cien stavieb Ki 2,1 príloha č. 41
Základná cena upravená [Kč/m3] ZCU 4740,82 viz. výpočet vyššie
Koeficient úpravy ceny pre stavbu podľa 
polohy a trhu (§ 10 odst. 2) = IT x IP
pp 1,2768 viz. výpočet
Index trhu IT 1,14 viz. výpočet
Index polohy IP 1,12 viz. výpočet
Základná cena upravená s pp [Kč/m3] ZCU x pp 6053,07
VÝPOČET KOEFICIENTA K2 K2 = 0,92 + (6,6 / PZP) 0,92
VÝPOČET KOEFICIENTA K3 K3 = (2,1 / PVP) + 0,3 1,01
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VÝPOČET KOEFICIENTA K4 
Tab. 33 - Výpočet koeficienta K4 
(S = štandard, N = nadštandard, P = podštandard, C = nevyskytuje sa, X = nehodnotí sa) 
Konštrukcia Hodnotenie štandardu
Obj. 
podiel [%] Časť [%] Koeficient
Upravený 
obj. podiel
1. Základy vrátane zemných prác S 6,0 100 1 6,00
2. Zvislé konštrukcie S 18,8 100 1 18,80
3. Stropy S 8,2 100 1 8,20
4. Krov, strecha S 5,3 100 1 5,30
5. Krytiny striech S 2,4 100 1 2,40
6. Klampiarske konštrukcie S 0,7 100 1 0,70
7. Úprava vnútorných povrchov S 6,9 100 1 6,90
8. Úprava vonkajších povrchov S 3,1 100 1 3,10
9. Vnútorné obklady keramické S 2,1 100 1 2,10
10. Schody S 3,0 100 1 3,00
11. Dvere S 3,2 100 1 3,20
12. Vráta X 0,0 100 0 0,00
13. Okná S 5,4 100 1 5,40
14. Povrchy podláh S 3,1 100 1 3,10
15. Vykurovanie S 4,7 100 1 4,70
16. Elektroinštalácie S 5,2 100 1 5,20
17. Bleskozvod S 0,4 100 1 0,40
18. Vnútorný vodovod S 3,3 100 1 3,30
19. Vnútorná kanalizácia S 3,2 100 1 3,20
20. Vnútorný plynovod S 0,4 100 1 0,40
21. Ohrev vody S 2,1 100 1 2,10
22. Vybavenie kuchyne S 1,8 100 1 1,80
23. Vnútorné hygienické vyb. S 3,8 100 1 3,80
24. Výťahy S 1,3 100 1 1,30
25. Ostatné S 5,6 100 1 5,60
26. Inštalačné pref. jadrá X 0,0 100 0 0,00
Súčet upravených obj. podielov 100,00
Hodnota koeficientu vybavenia K4 1,0
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VÝPOČET OPOTREBENIA ANALYTICKOU METÓDOU REZIDENCIE ERAZMUS 
Tab. 34 - Výpočet opotrebenia analytickou metódou Rezidencie Erazmus 
(S = štandard, N = nadštandard, P = podštandard, C = nevyskytuje sa, X = nehodnotí sa) 
Konštrukcia H OP [%] Časť [%] K UP [%] PP [%] Staroba Živ. Opotr. časti [%]
Opotr. z 
celku [%]
1. Základy vrátane zemných prác S 6,0 100 1 6,00 6,00 0 150 0,00 0,00
2. Zvislé konštrukcie S 18,8 100 1 18,80 18,80 0 150 0,00 0,00
3. Stropy S 8,2 100 1 8,20 8,20 0 150 0,00 0,00
4. Krov, strecha S 5,3 100 1 5,30 5,30 0 100 0,00 0,00
5. Krytiny striech S 2,4 100 1 2,40 2,40 0 70 0,00 0,00
6. Klampiarske konštrukcie S 0,7 100 1 0,70 0,70 0 80 0,00 0,00
7. Úprava vnútorných povrchov S 6,9 100 1 6,90 6,90 0 30 0,00 0,00
8. Úprava vonkajších povrchov S 3,1 100 1 3,10 3,10 0 50 0,00 0,00
9. Vnútorné obklady keramické S 2,1 100 1 2,10 2,10 0 50 0,00 0,00
10. Schody S 3,0 100 1 3,00 3,00 0 120 0,00 0,00
11. Dvere S 3,2 100 1 3,20 3,20 0 65 0,00 0,00
13. Okná S 5,4 100 1 5,40 5,40 0 65 0,00 0,00
14. Povrchy podláh S 3,1 100 1 3,10 3,10 0 40 0,00 0,00
15. Vykurovanie S 4,7 100 1 4,70 4,70 0 40 0,00 0,00
16. Elektroinštalácie S 5,2 100 1 5,20 5,20 0 40 0,00 0,00
17. Bleskozvod S 0,4 100 1 0,40 0,40 0 40 0,00 0,00
18. Vnútorný vodovod S 3,3 100 1 3,30 3,30 0 45 0,00 0,00
19. Vnútorná kanalizácia S 3,2 100 1 3,20 3,20 0 45 0,00 0,00
20. Vnútorný plynovod S 0,4 100 1 0,40 0,40 0 45 0,00 0,00
21. Ohrev vody S 2,1 100 1 2,10 2,10 0 45 0,00 0,00
22. Vybavenie kuchyne S 1,8 100 1 1,80 1,80 0 30 0,00 0,00
23. Vnútorné hygienické vyb. S 3,8 100 1 3,80 3,80 0 40 0,00 0,00
24. Výťahy S 1,3 100 1 1,30 1,30 0 65 0,00 0,00
25. Ostatné S 5,6 100 1 5,60 5,60 0 65 0,00 0,00
Súčet upravených objemových podielov 100,00 Opotrebenie 0,00
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VÝPOČET INDEX TRHU IT 
Tab. 35 - Výpočet index trhu IT 
VÝPOČET INDEX POLOHY IP 
Tab. 36 - Výpočet index polohy IP 
Index trhu s nemovitými vecmi. Vyhláška č. 441/2013 Sb., príloha č. 3, tabulka č. 1 
1. Situácia na trhu III. Dopyt je vyšší ako ponuka 0,04
2. Vlastnícke vzťahy V. Rovnaký vlastník 0,0
3. Zmeny v okolí II. Bez vplyvu 0,0
4. Vplyv právnych vzťahov II. Bez vplyvu 0,0
5. Ostatné vplyvy neuvedené II. Bez ďalších vplyvov 0,1
6. Povodňové riziko IV. Zanedbatelné nebezpečie 1,0
Index trhu (IT) 1,14
Index polohy. Vyhláška č. 441/2013 Sb., príloha č. 3, tabulka č. 3
1. Druh a účel užitia stavby I. Rezidenčné stavby v obciach nad 2000 obyvateľov 1,0
2. Prevažujúca zástavba okolia I. Rezidenčná zástavba 0,04
3. Poloha pozemku v obci II. Navádzajúce na stred (centrum) obce 0,02
4. Možnosť napojenia pozemku na IS I. Je možné napojiť na všetky 0,0
5. Občianska vybavenosť v okolí I. Je dostupná 0,0
6. Dopravná dostupnosť pozemku VI. Príjazd po spevnenej komunikácií, dobré parkovacie možnosti 0,0
7. Osobná hromadná doprava III. Zastávka do 200 m vrátane MHD - dobrá dostupnosť centra obce 0,02
8. Komerčné využitie III. Výhodná - možnosť komerčného využitia pozemku alebo stavby 0,04
9. Obyvateľstvo II. Bezproblémové okolie 0,0
10. Nezamestnanosť II. Priemerná nezamestnanosť 0,0
11. Vplyvy ostatné neuvedené II. Bez ďalších vplyvov 0,0
Index polohy (IP) 1,12
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VÝPOČET CENY STAVBY REZIDENCIA ERAZMUS NÁKLADOVÝM SPÔSOBOM 
Tab. 37 - Výpočet ceny stavby Rezidencia Erazmus nákladovým spôsobom 
NÁKLADY NA DEMOLÁCIU A ODSTRÁNENIE OBJEKTU  71
Tab. 38 - Náklady na demoláciu a odstránenie objektu 
VÝPOČET NÁKLADOV NA REZIDENCIU ERAZMUS 
Tab. 39 - Výpočet nákladov na Rezidenciu Erazmus 
Základná cena upravená ZCU [Kč/m3] 4 741
Obostavaný priestor OP [m3] 22 000
Východisková cena CN = ZCU x OP [Kč] 104 297 950
Odpočet opotrebenia Oo = CN x O [Kč] 0
Cena stavby CSn bez koeficienta pp: CSn = CN - Oo [Kč] 104 297 950
Koeficient pp 1,277
Cena stavby CS s koeficientom pp: CS = CSn x pp [Kč] 133 167 622
Demolácia murovanej budovy s podielom muriva do 25% 280 [Kč/m3]
Celkový podiel konštrukcií na budove 20 [%]
Priemerná váha sutiny 1,7 [t/m3]
Doprava sutiny vrátane nakládky 160 [Kč/t]
Uloženie sutiny na skládku 170 [Kč/t]
Konštrukčný systém murovaná konštrukcia
Zastavaná plocha 1 287 [m2]
Priemerná konštrukčná výška 3,46 [m2]
Obostavaný priestor 7 727 [m3]
Objem demolačnej sutiny celkom 1 545,4 [m3]
Náklady na demoláciu objektu 2 163 560 [Kč]
Náklady na nakládku a dopravu sutiny 420 349 [Kč]
Náklady na uloženie 446 621 [Kč]
CELKOVÉ NÁKLADY NA DEMOLÁCIU 3 030 529 [Kč]
Náklady na demoláciu a odstránenie objektu 3 030 529 [Kč]
Náklady na výstavbu 104 297 950 [Kč]
CELKOM 107 328 479 [Kč]
 Približné náklady boli stanovené podľa: [27] http://www.emporio-exclusive.cz/demolice-a-bouraci-prace/71
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3.3.4.2 VÝPOČET MOŽNÝCH HRUBÝCH PRÍJMOV 
 Možný hrubý príjem bude tvorený z prenájmu bytových priestorov.  Pre tieto 
účely boli spracované jednoduché návrhy dispozičného riešenia stavby, ktoré sú 
prílohou č. 4. 
DISPOZIČNÉ RIEŠENIE A VÝMERY 
 Objekt má jedno podzemné a štyri nadzemné podlažia. V suteréne stavby sa 
nachádza kotolňa, výťahová šachta a pivničné priestory, ktoré budú k dispozícií ku 
každému bytu. V prvom až štvrtom podlaží sú bytové jednotky. Druhé, tretie a štvrté 
podlažie sú dispozične rovnaké (viz. príloha č. 4). 
Tab. 40 - Výmery bytových priestorov Rezidencie Erazmus 
  
 Tieto údaje slúžili hlavne pre určenie prenajímateľných plôch a stanovenie 
výšky nájomného, ktoré sa určilo porovnávacou metódou ako obvyklé nájomné v 
danej lokalite a čase. Výška obvyklého nájomného je upravená pomocou indexu 
odlišnosti u jednotlivých ponúkaných priestorov k prenájmu. Databáza 
porovnávaných priestorov je v prílohe č. 5. 









Tab. 41 - Výpočet nájomného bytových priestorov 
ANALÝZA JEDNOTKOVEJ CENY 
 Ponúkané ceny prenájmov bytových priestorov sa pohybovali v rozmedzí 
193 - 282 Kč/m2/mesiac. S ohľadom na vykonanú analýzu je možné uvažovať výšku 
nájomného odpovedajúcemu priemeru po zaokruhlení a to 230 Kč/m2/mesiac, čo 
je v prepočte za rok 2 760 Kč/m2/rok. 
MOŽNÉ HRUBÉ PRÍJMY 
Tab. 42 - Možné hrubé príjmy z nájmov bytových priestorov za rok 




K1 K2 K3 K4 K5 IO Cena nájomného  [Kč/m2/mesiac]
1. 193 0,95 183 1,0 1,0 0,98 1,0 0,98 0,96 191
2. 260 0,95 247 1,0 1,0 1,0 1,0 0,98 0,98 252
3. 212 0,95 201 1,0 1,0 0,98 1,0 0,98 0,96 210
4. 224 0,95 213 1,0 0,98 1,0 1,0 0,98 0,96 222
5. 239 0,95 227 1,0 0,98 1,0 1,02 0,98 0,98 232




Jednotková cena mesačného nájomného reštaurácie po zaokruhlení 230
Jednotková cena ročného nájomného 2760
KCR - Koeficient redukcie na prameň ceny 
K1  - Koeficient úpravy na lokalitu 
K2  - Koeficient úpravy na užitnú plochu 
K3  - Koeficient úpravy na vybavenie 
K4  - Koeficient úpravy na terasu/balkón 
K5  - Koeficient úpravy na iné
Koeficient úpravy na prameň zistenia ceny: skutočná kúpna cena: K = 1,00, u inzercie primerane nižšia
IO Index odlišnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Jednotková cena ročného nájomného za 1 m2 2 760 [Kč]
Užitná plocha Rezidencie Erazmus 3 840 [m2]
CELKOVÉ MOŽNÉ HRUBÉ PRÍJMY 10 598 400 [Kč]
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3.3.4.3 VÝPOČET FINANČNÉHO OPODSTATNENIA 
 Za súčasného stavu objekt neprodukuje žiadny zisk. Tímto výpočtom sa 
preto má zistiť,  či výnosy z prenájmu bytov budú generovať dostatočne velké 
príjmy nato aby pokryli vložené náklady na demoláciu a odstránenie súčasného 
objektu a výstavbou novostavby Rezidencia Erazmus. Súčasne bude nutné v závere 
výpočtu zohladniť náklady na zmenu územného plánu a náklady na kúpu pozemku. 
 Ročná úroková sadzba bude fixovaná na dobu 7 rokov a z tohto dôvodu 
bola zvolená aj rovnaká doba vlastníctva s následným predajom danej nemovitosti. 
Tab. 43 - Vstupné údaje - Rezidencia Erazmus 
K výpočtu ročných hotovostných tokov počas 7 rokov je nutné najskôr vypočítať 
mesačné a následne aj ročné úverové platby (viz. tabulka na druhej strane). 
STAVEBNÉ NÁKLADY 107 328 479 [Kč]
FINANCOVANIE PROJEKTU
Úver (80%) 85 862 783 [Kč]
Charakteristika úveru
Ročná úroková miera 4 [%]
Úverový termín 20 [rokov]
Počet platieb 12 [ročne]
Hotovostný vklad (20%) 21 465 696 [Kč]
VSTUPNÝ MOŽNÝ HRUBÝ PRÍJEM 10 598 400 [Kč]
Ročné navýšenie 4 [%]
Ostatné údaje potrebné pre výpočet
Ročné výdaje zo skutočného hrubého príjmu 30 [%]
Predpokladaná doba vlastníctva 7 [rokov]
Súčasná kapitalizačná miera (RO) 4,5 [%]
Výstupná kapitalizačná miera (RN) 5 [%]
Predajné náklady 5 [%]
Trvalo neprenajaté priestory 5 [%]
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Tab. 44 - Výpočet ročnej platby úveru 
Tab. 45 - Výpočet ročných hotovostných tokov pre každý rok vlastníctva 
 Z výpočtu ročných hotovostných tokov je použitý čistý ročný príjem v roku 7 
na výpočet očakávanej predajnej ceny. 
Tab. 46 - Výpočet očakávanej predajnej ceny po ukončení vlastníctva 
Výpočet je vykonaný vydelením predpokladaným ročným čistým príjmom a 
výstupnou kapitalizačnou mierov RN. 
 Pre výpočet hodnoty reverzie sa musí najskôr dopočítať výška zvyškového 
úveru po ukončení vlastníctva. 
Úver 85 862 783 [Kč]
Úroková miera 0,04 [% / 100]
Termín 20 [rokov]
Počet platieb v roku 12 [ročne]
Mesačná platba 520 312 [Kč]
ROČNÁ PLATBA 6 243 739 [Kč]
Za 20 rokov 124 874 778 [Kč]
Rok 1 2 3 4 5 6 7
Možný hrubý príjem 10 598 400 11 022 336 11 463 229 11 921 759 12 398 629 12 894 574 13 410 357
Straty neprenajatím -529 920 -551 117 -573 161 -596 088 -619 931 -644 729 -670 518
Skutočný hrubý 
príjem 10 068 480 10 471 219 10 890 068 11 325 671 11 778 698 12 249 845 12 739 839
Ročné výdaje -3 020 544 -3 141 366 -3 267 020 -3 397 701 -3 533 609 -3 674 954 -3 821 952
Čistý ročný príjem 7 047 936 7 329 853 7 623 048 7 927 969 8 245 088 8 574 892 8 917 887
Hypotečná splátka -6 243 739 -6 243 739 -6 243 739 -6 243 739 -6 243 739 -6 243 739 -6 243 739
Hotovostný tok 804 197 1 086 115 1 379 309 1 684 231 2 001 349 2 331 153 2 674 149
Očakávaný čistý ročný príjem 8 917 887 [Kč]
Výstupna kapitalizačná miera (RN) 0,05 [% / 100]
Očakávaná predajná cena 178 357 749 [Kč]
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Tab. 47 - Výpočet výšky zvyškového úveru po ukončení vlastníctva 
Tab. 48 - Výpočet hodnoty reverzie 
Tab. 49 - Výpočet čistej súčasnej hodnoty 
 Vzhľadom k tomu, že reziduálna hodnota majetku je kladná, projekt je 
finančne opodstatnený ak budú náklady na zmenu územného plánu a náklady na 
kúpu daného pozemku nižšie ako: 
Tab. 50 - Sumácia finančného opodstatnenia 
Mesačná platba 520 312 [Kč]
Úroková miera 0,04 [% / 100]
Počet platieb v roku 12 [ročne]
Doba trvania úveru 20 [rokov]
Doba trvania vlastníctva 7 [rokov]
Zvyškový úver po ukončení vlastníctva 63 212 412 [Kč]
Predajná hodnota 178 357 749 [Kč]
Predajné náklady -8 917 887 [Kč]
Čistá predajná hodnota 169 439 862 [Kč]
Zvyškový úver -63 212 412 [Kč]
Reverzia 106 227 450 [Kč]
Rok 0 1 2 3 4 5 6 7
Hotovostný tok -21 465 696 804 197 1 086 115 1 379 309 1 684 231 2 001 349 2 331 153 2 674 149
Hotnota reverzie 0 0 0 0 0 0 0 106 227 450
Celkom -21 465 696 804 197 1 086 115 1 379 309 1 684 231 2 001 349 2 331 153 108 901 598
Odúročiteľ 0,9615 0,9246 0,8890 0,8548 0,8219 0,7903 0,7599
Čiastkové hodnoty -21 465 696 773 266 1 004 174 1 226 200 1 439 687 1 644 963 1 842 344 82 756 264
Čistá súčasná 
zvyšková hodnota 69 221 204 [Kč]
69 221 204 [Kč]
Hodnota nemovitosti (zvyšková/reziduálna) 69 221 204 [Kč]
Hotovostný vklad 21 465 696 [Kč]
Úver 85 862 783 [Kč]
Celková hodnota 176 549 683 [Kč]
 79 JAKUB NOVAK
3 Praktická časť
3.4 SKÚŠKA MAXIMÁLNEJ VÝNOSNOSTI 
 Skúška maximálnej výnosnosti je poslednou skúškou. U jednotlivých variánt, 
ktoré prešli cez skúšku legálnej prípustnosti, fyzickej možnosti a finančnej 
opodstatnenosti je nutné vykonať záverečné hodnotenie zo zistených výsledkov. 
⚠  Je nutná zmena územného plánu 
 Rozhodujúcim faktorom na posúdenie, ktorá varianta je najvýnosnejšia je 
výška čistej súčasnej zvyškovej hodnoty. 
Legálna prípustnosť Fyzická možnosť Finančná opodstatnenosť
VARIANTA 1 ✅ ✅ ✅
VARIANTA 2 ⚠ ✅ ✅
VARIANTA 1 - REŠTAURÁCIA
Čistá predajná hodnota 35 946 195 [Kč]
Čistá súčasná zvyšková hodnota 15 380 406 [Kč]
Celková predajná hodnota 41 490 998 [Kč]
Vzhľadom k tomu, že čistá súčasná zvyšková (reziduálna) hodnota majetku je kladná, 
projekt je finančne opodstatnený. Avšak v našom prípade je nútné z tejto hodnoty 
odpočítať náklady na kúpu daného objektu. Toto predstavuje zvýšenie nákladov o: 
cenu stavby 
cenu pozemku “pod stavbou” parc. č. 791 
cenu pozemku parc. č. 794/1 - ostatná plocha - zeleň
VARIANTA 2 - REZIDENCIA ERAZMUS
Čistá predajná hodnota 169 439 862 [Kč]
Čistá súčasná zvyšková hodnota 69 221 204 [Kč]
Celková predajná hodnota 176 549 683 [Kč]
Vzhľadom k tomu, že reziduálna hodnota majetku je kladná, projekt je finančne 
opodstatnený. Avšak v tomto prípade budú musieť byť vynaložené náklady na zmenu 
územného plánu a náklady na kúpu daného objektu. Náklady sa zvýšia o: 
rovnaké náklady ako vo variante 1 plus 




 Táto cena je prevzatá z ocenenia stavby nákladovým spôsobom s  odpočtom 
opotrebenia a prenásobením koeficientom pp, ktorá bola vypočítaná na: 
CENA POZEMKU “POD STAVBOU” PARC. Č. 791 
 Jedná sa o zastavaný pozemok na ktorom je situovaný objekt bývalej 
jedálne vojenskej akadémie. Pozemok nie je zahrnutý do platnej cenovej mapy 
pozemkov štatutárneho mesta Brna. Oceňovaný pozemok je v Územnom pláne 
mesta Brna zaradený do zóny rekreačnej zelene. Pri oceňovaní je postupované v 
súlade s platnou legislatívou, kedy podľa § 9 odst. 2 písm. c zákona 151/1997 Sb., 
o oceňovaní majetku v znení neskorších predpisov sa jedná o pozemok skutočne 
zastavaný stavbou - z hľadiska oceňovania sa teda jedná o pozemok stavebný. 
CENA POZEMKU PARC. Č. 794/1 - OSTATNÁ PLOCHA - ZELEŇ 
 Oceňovaný pozemok je podľa súčasne platného územného plánu obce 
vedený ako plocha rekreačnej zelene. Avšak tento pozemok tvorí s pozemkom 
parc. č. 791 jednotný funkčný celok a preto jeho cena bude určená rovnakým 
spôsobom, teda ocenený podľa vyššie uvedeného predpisu. 
 Daný objekt leží v mestskej časti Veveří, ktorá je zaradená podľa vyhlášky  č. 
441/2013 Sb., do oblasti 2 kde základná cena stavebného pozemku je stanovená 




Tab. 51 - Výpočet ceny pozemku podľa predpisu 
 Výpočet podľa právneho predpisu nedostatočne zohľadňuje niektoré vplyvy, 
ktoré majú zásadný vplyv na cenu nemovitosti. Je to napríklad to, že sa jedná o 
pozemok “len” skutočne zastavaný (v katastru nemovitostí nie je evidovaný, že by 
bol pozemok stavebný a preto by nebolo možné bez zmeny územného plánu na 
ňom stavať - okrem rekonštrukcie súčasného stavu). S týmto úzko súvisí fakt, že pre 
celú Kraví horu, na ktorej sa objekt nachádza existuje regulačný plán, ktorý pre 
danú lokalitu počíta s verejným parkom. A preto by cena pozemku mala odpovedať 
všetkým rizikám stým spojeným, ktoré však cenový predpis nezohľadňuje. 
  
Zastavaná plocha a nádvorie parc. č. 791 1 287 [m2]
Ostatná plocha - zeleň parc. č. 794/1 2 743 [m2]
Súčet 4 030 [m2]
Základná cena pozemku [Kč/m2] ZC 9 460 príloha č. 2
Index trhu IT 1,03 viz. výpočet rekonštrukcia
Index omedzujúcich vplyvov pozemku IO 0,97 viz. výpočet
Index polohy IP 0,78 viz. výpočet rekonštrukcia
Základná cena upravená [Kč/m2] ZCU = ZC x IT x IO x IP 7 372
Redukčný súčiniteľ R 0,85 viz. výpočet
Cena za pozemok [Kč/m2] CP = ZCU x R 6 264
Celkom cena za pozemok (4 030 m2) 25 242 273 [Kč]
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Len pre porovnanie susedné stavebné pozemky sú podľa aktuálnej cenovej mapy 
mesta Brna ocenené od 4 860 - 7 880 Kč/m2.  Pri celkovej rozlohe 4 030 m2 by cena 
vychádzala v rozmedzí 6 254 820 Kč - 10 141 560 Kč. Pre zistenie ceny obvyklej, by v 
danú chvílu bol najobjektívnejší stred z vyššie uvedeného intervalu, teda priemer. 
Cena pozemku: (19 585 800 + 31 756 400)/2= 25 671 100 Kč
3 Praktická časť
VÝPOČET INDEXU OBMEDZUJÚCICH VPLYVOV POZEMKU IO 
Tab. 52 - Výpočet indexu obmedzujúcich vplyvov pozemku IO 
VÝPOČET REDUKČNÉHO SÚČINITEĽA R 
NÁKLADY NA ZMENU ÚZEMNÉHO PLÁNU 
 Okrem nákladov na kúpu pozemku a stavby bude vo variante 2 nutné 
počítať aj s nákladmi na zmenu územného plánu (viz. ďalej).  
Index obmedzujúcich vplyvov pozemku. Vyhláška č. 441/2013 Sb., príloha č. 3, tabulka č. 2
1. Geografický tvar a velkosť II. Nevhodný tvar-obmedzujúci využitie -0,01
2. Svahovitosť pozemku II. Svahovitosť nad 15 % -0,02
3. Základové podmienky III. Nezťažené podmienky 0,0
4. Chránené územia a pásma I. Mimo ochranné pásma 0,0
5. Obmedzenia úžívania pozemku I. Bez obmedzenia užívania 0,0
6. Ostatné neuvedené II. Bez ďalšich vplyvov 0,0
Index obmedzujúcich vplyvov pozemku (IO) 0,97
Redukčný koeficient R 0,85
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 R………redukčný koeficient 
 vpi……výmera i-tého pozemku v jednotnom funkčnom celku 
  so stavbou v m2 
 n…….celkový počet pozemkov v jednotnom funkč. celku 
    200 a 0,8……konštanty
3 Praktická časť
3.4.1 VYHODNOTENIE MAXIMÁLNEJ VÝNOSNOSTI 
Tab. 53 - Vyhodnotenie maximálnej výnosnosti - reštaurácia 
Tab. 54 - Vyhodnotenie maximálnej výnosnosti - Rezidencia Erazmus 
 Zo získaných výsledkov je možné vidieť, že maximálna výnosnosť bude 
dosiahnutá z varianty 2 - Rezidencia Erazmus. Jej celková čistá súčasná zvyšková 
hodnota je najvyššia aj po odčítaní nákladov na kúpu pozemku a stavby. Avšak 
bude nutné počítať ešte s nákladmi na zmenu územného plánu, ktoré nie sú 
vypočítané a ani stanovené odhadom. Jedná sa o náklad do ktorého vstupuje veľa 
premenných (úrady, občianske združenia atď.) a tieto zásadným spôsobom 
ovplyvňujú dobu konania a tým aj cenu na zmenu územného plánu. Prípadne 
existuje tu riziko, že ani po niekoľkých rokoch sa zmeny územného plánu 
nedosiahne. Preto bude táto otázka nákladov spojená so zmenou územného plánu 
ponechaná na zvážení investora. 
ČISTÁ SÚČASNÁ ZVYŠKOVÁ HODNOTA 15 380 406 [Kč]
Náklady na kúpu daného objektu [Kč]
cena stavby 5 957 007 [Kč]
cenu pozemku “pod stavbou” 
+ 
cena pozemku - ostatná plocha - zeleň
25 242 273 [Kč]
Celková čistá súčasná zvyšková hodnota -15 818 874 [Kč]
ČISTÁ SÚČASNÁ ZVYŠKOVÁ HODNOTA 69 221 204 [Kč]
Náklady na kúpu daného objektu [Kč]
cena stavby 5 957 007 [Kč]
cenu pozemku “pod stavbou” 
+ 
cena pozemku - ostatná plocha - zeleň
25 242 273 [Kč]
Náklady na zmenu územného plánu — [Kč]
Celková čistá súčasná zvyšková hodnota 38 021 924 [Kč]
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3.5 OCENENIE OBJEKTU VÝNOSOVOU A POROVNÁVACOU METÓDOU 
3.5.1 VÝNOSOVÁ METÓDA 
 Táto metóda ocenenia je podrobne popísaná v teoretickej časti tejto práce v 
pododdiely 2.3.2.2. Tento postup výpočtu tzv. večnou rentou bude aplikovaný na 
stanovenie ceny objektu reštaurácie a Rezidencie Erazmus. 
CENA OBJEKTU PO REKONŠTRUKCII 
Tab. 55 - Výpočet príjmov - reštaurácia 
 Z dôvodu príliš velkých priestorov bude náročnejšie nájsť nájomcu na rozdiel 
od menších priestorov a preto bol zvolený koeficient neprenajatia 0,8. Následne je 
nutné tieto výnosy znížiť o náklady spojené s prevádzkou a správou nemovitej veci. 
Tab. 56 - Výpočet nákladov - reštaurácia 
Príjmy z nájomného za rok
Reštaurácia Sklady
Nájom za 1 m2 210 140 [Kč/m2/mesiac]
Užitná plocha 1 230 380 [m2]
Príjem z nájomného za mesiac 258 300 53 200 [Kč/mesiac]
Príjem z nájomného za rok 3 099 600 638 400 [Kč/rok]
Celkový príjem z nájomného za rok 3 738 000 [Kč/rok]
Koeficient neprenajatia 0,8 -
Výnosy celkom 2 990 400 [Kč/rok]
Reprodukčná cena je prevzatá z ocenenia nákladovým spôsobom podľa 
cenového predpisu bez odpočtu opotrebenia. 38 876 530 [Kč]
Názov nákladu [Kč/rok]
Daň z nemovitosti - (orientačne vypočítaná) 12 800
Poistenie nemovitosti - (0,1 % z reprodukčnej ceny) 38 877
Náklady na údržbu a opravy - (2 % z reprodukčnej ceny) 777 531
Náklady na správu - (4 % z dosiahnutých výnosov) 119 616
Náklady celkom 948 823
Percentuálny podiel celkových nákladov z celkových výnosov [%] 31,7
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 Pre stanovenie výnosovej hodnoty je potrebné zvoliť mieru kapitalizácie, 
ktorá bola v tomto prípade stanovená podľa oceňovacej vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
prílohy č. 22. Pretože stavba je zaradená ako budova pre obchod a služby - typ H je 
miera kapitalizácie stanovená na 7 %. 
Tab. 57 - Výnosové ocenenie objektu po rekonštrukcii - večná renta 
CENA OBJEKTU REZIDENCIA ERAZMUS 
Tab. 58 - Výpočet príjmov - Rezidencia Erazmus 
 Ďalej je nutné tieto výnosy znížiť o náklady spojené s prevádzkou a správou 
nemovitej veci (viz. nasledujúca tabulka). 
Výpočet čistého ročného nájomného
Výnosy ročne celkom 2 990 400 [Kč]
Náklady ročne celkom 948 823 [Kč]
Čisté ročné nájomné 2 041 577 [Kč]
Výpočet výnosovej hodnoty
Čiste ročné nájomné 2 041 577 [Kč]
Miera kapitalizácie 7 [%]
Výnosová hodnota 29 165 384 [Kč]
Výnosová hodnota po zaokruhlení 29 170 000 [Kč]
Príjmy z nájomného za rok
Bytové priestory
Nájom za 1 m2 230 [Kč/m2/mesiac]
Užitná plocha 3 840 [m2]
Príjem z nájomného za mesiac 883 200 [Kč/mesiac]
Celkový príjem z nájomného za rok 10 598 400 [Kč/rok]
Koeficient neprenajatia 0,95 -
Výnosy celkom 10 068 480 [Kč/rok]
 86 JAKUB NOVAK
3 Praktická časť
Tab. 59 - Výpočet nákladov - Rezidencia Erazmus 
 Pre stanovenie výnosovej hodnoty je potrebné zvoliť mieru kapitalizácie, 
ktorá bola v tomto prípade taktiež stanovená podľa oceňovacej vyhlášky č. 
441/2013 Sb., prílohy č. 22. Pretože stavba je zaradená ako budova typ K - bytové 
domy netypové je miera kapitalizácie stanovená na 4,5 %. 
Tab. 60 - Výnosové ocenenie objektu Rezidencia Erazmus - večná renta 
3.5.2 POROVNÁVACIA METÓDA 
 Bohužiaľ sa v ponuke realitných kancelárií nepodaril zistiť predaj podobných 
nemovitostí v časovo porovnateľnom období, preto táto metóda ocenenia nebola 
použitá. 
Reprodukčná cena je prevzatá z ocenenia nákladovým spôsobom 
podľa cenového predpisu bez odpočtu opotrebenia. 104 297 950 [Kč]
Názov nákladu [Kč/rok]
Daň z nemovitosti - (orientačne vypočítaná) 28 800
Poistenie nemovitosti - (0,1 % z reprodukčnej ceny) 104 298
Náklady na údržbu a opravy - (2,5 % z reprodukčnej ceny) 2 607 449
Náklady na správu - (5 % z dosiahnutých výnosov) 503 424
Náklady celkom 3 243 971
Percentuálny podiel celkových nákladov z celkových výnosov [%] 32,2
Výpočet čistého ročného nájomného
Výnosy ročne celkom 10 068 480 [Kč]
Náklady ročne celkom 3 243 971 [Kč]
Čisté ročné nájomné 6 824 509 [Kč]
Výpočet výnosovej hodnoty
Čiste ročné nájomné 6 824 509 [Kč]
Miera kapitalizácie 4,5 [%]
Výnosová hodnota 151 655 762 [Kč]
Výnosová hodnota po zaokruhlení 151 660 000 [Kč]
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3.5.3 POROVNANIE VYPOČÍTANÝCH CIEN OBJEKTU 
 Keďže analýza najvyššieho a najlepšieho využitia sa zaoberá pohľadom na 
budúcu cenu majetku, bola táto nemovitosť ocenená aj metódami, ktoré určujú 
cenu v danom mieste a čase. Jedná sa o metódu nákladovú a výnosovú. 
 Len pre zaujímavosť a porovnanie sú tieto jednotlivé ceny zobrazené v 
nižšie uvedených tabuľkách a grafe.  
PRED REKONŠTRUKCIOU (SÚČASNÝ STAV) 
PO REKONŠTRUKCII 
REZIDENCIA ERAZMUS 
⚠  Táto cena je vypočítaná s predpokladaným odstupom 7 rokov 
Graf 1 - Porovnanie vypočítaných cien objektu 
NÁKLADOVÁ METÓDA ✅ 5 957 007 [Kč]
VÝNOSOVÁ METÓDA ❌ nedá sa použiť - z nemovitosti neplynú žiadne výnosy -
METÓDA HABU ❌ nedá sa použiť -
NÁKLADOVÁ METÓDA ✅ 26 934 257 [Kč]
VÝNOSOVÁ METÓDA ✅ 29 170 000 [Kč]
METÓDA HABU⚠ ✅ 37 838 100 [Kč]
NÁKLADOVÁ METÓDA ✅ 133 167 622 [Kč]
VÝNOSOVÁ METÓDA ✅ 151 660 000 [Kč]








Nákladová metóda Výnosová metóda Metóda HABU
4 Záver
4 ZÁVER 
 Hlavným cieľom práce bolo popísať a aplikovať problematiku analýzy 
najvyššieho a najlepšieho využitia majetku na konktrétnom príklade. S ohľadom na 
postup pri analýze HABU bolo nutné najskôr určiť niekoľko pravdepodobných 
využití a po preštudovaní právnych noriem a ďalších dokumentov vyradiť tie 
využitia, ktoré nevyhoveli hypotéze legalnej prípustnosti. Ďalšou skúškou bola 
fyzická možnosť. Pri tejto skúške boli skúmané technické a technologické aspekty. 
Následne varianty, ktoré prešli prvými dvoma skúškami boli testované na finančnú 
opodstatnenosť. Avšak skôr ako sa pristúpilo k výpočtom boli vyradené tie varianty, 
ktoré po logickom úvažení, by vykazovali nedostatočné príjmy. Poslednou skúškou 
bola maximálna výnosnosť, pri ktorej sa rozhodlo najvýnosnejšie riešenie. Ako 
najzaujímavejšie pre výpočet boli zvolené dve varianty. Reštaurácia a novostavba 
Rezidencia Erazmus. 
 Pomocou metódy HABU bolo zistené, že varianta 1 - reštaurácia mala kladnú 
čistú súčasnú zvyškovú hodnotu, čo znamená, že je finančne opodstatnená. Avšak 
po započítaní nákladov na kúpu pozemku a stavby by sa dostala táto hodnota do 
záporu. To znamená, že finančná opodstatnenosť je závislá na skutočnosti za akú 
cenu bude možné danú nemovitosť kúpiť. Táto cena by v tomto prípade nemala byť 
vyššia ako cca 15 miliónov Kč. Zato varianta 2 - Rezidencia Erazmus mala čistú 
súčasnú zvyškovú hodnotu výrazne vyššiu ako predošla varianta 1. A preto aj po 
odčítaní nákladov na kúpu nemovitosti bola zvyšková hodnota stále ešte cca 38 
miliónov Kč. Z tejto čiastky bude nutnú ešte odčítať náklady na zmenu územného 
plánu, ktoré z dôvodu príliš veľa faktorov zásadne ovplyvňujúcich priebeh zmeny 
územného plánu (úrady, občianske združenia atď.) neboli vypočítané ani 
odhadnuté. Avšak zvyšková hodnota cca 38 miliónov je pomerne vysoká finančná 
rezerva, ktorá by mohla na tieto náklady bohato postačovať. 
 Nakoniec pre porovnanie výsledkov bolo vykonané ocenenie objektu pre 
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1. PP - SUTERÉN  
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Brno, luxusní prostory ke zřízení restaurace. Nabízíme k pronájmu jedinečné restaurační 
prostory na vyhledávaném místě v centru města na ulici Smetanova. Tyto prostory jsou k 
dispozici v nově vybudovaném polyfunkčním domě. Jedná se o unikátní místo, kde 
dochází k propojení pracovního života s odpočinkem uprostřed zeleně. Budova je v 
přímém sousedství s Tyršovým sadem. V blízkosti se také nachází Městské Divadlo Brno, 
Hotel Continental, Hotel Slovan, park Lužánky. V objektu jsou podzemní parkovací stání, 
v bezprostřední blízkosti parkovací dům. Prostory umožňují vytvořit oddělený salónek i 
venkovní atrium. K pronájmu je možné využít i více jak 100 m2 skladových ploch a zázemí 
pro personál. V této budově se dále nachází luxusní komerční prostory. Pro více 
informací kontaktujte makléře.
250
Plocha užitná: 453 m2 
Dátum aktualizácie: 7.9. 2015 




Nabízíme k pronájmu restaurační prostory na hlavní třídě na ulici Štefánikova o výměřě 
cca 300m2. Podmínkou je odkup restauračního inventáře za cenu 1.800.000,-Kč. Jedná 
se o 2 prostory. Suterén: bar s restaurací s kapacitou 100 míst, sklad na piva, sociální 
zařízení, kuchyň /pouze gril, konvektomat/. Přízemí: jídelna s kapacitou 25 míst, kuchyně, 
sociání zařízení, sklad. Přízemí prošlo rekonstrukcí /před 2 lety/. Vytápění: suterén - krb, 
přízemí - plynový kotel. Možnost venkovní zahrádky ve dvoře /na garážích/. Pro více 
informací kontaktujte makléře.
167
Plocha užitná: 300 m2 
Dátum aktualizácie: 22.09. 2015 










Nabízíme k pronájmu na frekventovaném místě obchodní prostory o velikosti 35 m2. 
Vhodné na provozovnu rychlého občerstvení, bistra. Dispozičně prodejní místnost, 
zázemí (místnost pro přípravu) , wc a sprcha. Vlastní vodoměr, elektroměr, možnost 
přivedení plynu.Možnost odkoupení vybavení, není podmínkou. Volné ihned. Pro více 
informací volejte makléře.
286
Plocha užitná: 35 m2 
Dátum aktualizácie: 1.10. 2015 




Přenechání nájmu zavedené kavárny, Brno - Ponava, ul. Hrnčířská. Kavárna o CP 57 m2 je 
po kompletní rekonstrukci(podlahy, elektřina, radiátory, klimatizace). Prostory jsou 
kompletně zařízené (multifunkční kávovar, tři chladící vytríny, mrazák, kuchyňská linka, 
sklad, barový pult, výrobník ledu, myčka, horkovzdušná pec, zapékač, mikrovlná trouba, 
klimatizace, rádio atd.). V kavárně je 27 míst k sezení a devět stolů. Prostory mohou 
sloužit i jako kancelář, obchod či k jiným účelům. Výhodou je výborná občanská 
vybavenost a dostupnost k MHD. Nachází se v lukrativní lokalitě s výbornou dostupností 
do centra města.
254
Plocha užitná: 57 m2 
Dátum aktualizácie: 21.09. 2015 











Nabízíme pronájem velmi hezké zavedené restaurace se zahrádkou v centru Brna na ul. 
Úvoz. Restaurace je plně vybavená a je rozdělena na 3 obchodní části + zcela nový bar, 
kuchyně, zázemí a velmi hezká zahrádka orientovaná do vnitrobloku. Obchodní část 
skýtá prostor pro cca 70 hostů a zahrádka pojme až 50 hostů. Je zde také dětský koutek a 
pískoviště pro nejmenší. Na zahrádce je také k dispozici gril a plně vybavena kuchyně vč. 
mrazících a chladících boxů. K dispozici je také velmi kvalitní kávovar v hodnotě cca 
150tis. Jedná se o nabídku přenechání nájmu za odstupné za zavedenou restauraci a 
vybavení ve výši 550.000,-. Zálohy jsou stanoveny vyšší, běžně se dobírá po ročním 
vyúčtování a to ve výši 8.500,- za El., 4.500,- plyn a 3000,- za vodu a služby. V celém 
prostoru i na zahrádce je k dispozici připojení na Wifi síť, dále jsou zde k dispozici 3 velké 
LCD televizory a celý objekt je vybavený kamerovým systémem (5 kamer). Je zde také 
možnost spojit bydlení s podnikáním - nad restaurací je k pronájmu velkometrážní byt o 
dispozicích 2+kk za 10tis. Kč. V případě Vašeho zájmu o prohlídku či doplňující 
informace volejte makléřku této nabídky.
139
Plocha užitná: 173 m2 
Dátum aktualizácie: 19.08. 2015 











Dovolujeme si Vám nabídnout moderní prostory v Brně, které jsou vhodné pro 
skladování s administrativním zázemím společnosti, případně je možné vytvořit z části 
prostor malou prodejnu. K dispozici jsou jednotky od 450 m2. Pro bližší informace či 
konkrétní nabídku nás prosím kontaktujte.
135
Plocha užitná: 450 m2 
Dátum aktualizácie: 1.10. 2015 




Nabízíme k pronájmu jednotku, která se skládá z čistého skladu o velikosti 113m², 
vzorkovny a kancelářského zázemí. Sklad má zásobování širokými sekčními vraty. 
Drátkobetonová bezprašná podlaha. Vzorkovna a na ni navazující kanceláře mají plochu 
79m². Prostory vzorkovny a kanceláří jsou klimatizované. Přístup na chipovou kartu. 
Budova se skladem je dobře dostupná MHD i většími vozidly. Přístup dp skladu vozidly o 
maximální hmotnosti 6,5t. Prostor je velmi vhodný jako výdejna e-shopu, nebo 
velkoobchod s drobným, či luxusním zbožím. Podrobnosti Vám poskytneme v RK.
143
Plocha užitná: 192 m2 
Dátum aktualizácie: 15.09. 2015 











Nabízíme k pronájmu výrobně skladové prostory o celkové výměře 150m² v blízkosti 
centra města Brna. Jedná se o vytápěnou halu se sociálním zázemím vhodnou jako dílna, 
skladovací prostory nebo drobná výroba. Hala je součástí oploceného areálu s možností 
parkování a vjezdu nákladních aut. Budova je zděná s dvojkřídlými vraty 3,2 m, výška 
stropu 3,4 m. Možnost pronájmu dalších 132m² skladových prostor bez sociálního 
zázemí. Podrobnosti Vám poskytneme v RK
167
Plocha užitná: 150 m2 
Dátum aktualizácie: 10.09. 2015 




Nabízíme k pronájmu výrobně skladové prostory s CP 120 m2 v centru města Brna. 
Prostory jsou vhodné jako dílna, skladovací prostory a drobnou výrobu. Hala je vytápěná, 
součástí je i sociální zařízení. Prostor je rozdělen na výrobní, skladovou část a zázemí 
(kancelář,soc.zařízení). Nachází se v oploceném areálu s možností parkování a vjezdu 
nákladních aut. Výhodou je velmi dobrá poloha v centru města. Budova je zděná, vstup z 
úrovně komunikace, šíře vrat 320 m, výška stropu 340 m. Možný pronájem kanceláře 
( bytu ) v areálu.
166
Plocha užitná: 120 m2 
Dátum aktualizácie: 1.10. 2015 







Príloha č. 4 - Dispozičné riešenie Rezidencie Erazmus 

















V zastoupení majitele nabízíme k pronájmu atypický podkrovní byt v žádané lokalitě na 
ulici Gorkého, Brno - Veveří.Jedná se o velmi pěknou moderní půdní vestavbu o 
dispozici 3+kk v revitalizovaném činžovním domě s výtahem. V prostorné obývací 
místnosti je vybavená moderní kuchyňská linka s elektrickou varnou deskou, troubou, 
digestoří a ledničkou s mrazákem. Koupelna je vybavená dvěma umyvadly a sprchovým 
koutem, toaleta je samostatná. Dvě ložnice skýtají dostatečnáý prostor pro dvojlůžka. 
Světlá podlahová krytina a dostatek světla ze střešních oken dělá z této nemovitosti 
příjmné, prosluněné místo ke každodennímu odpočinku ať už po práci či při studiu. V 
bytě se nachází malá technická místnost s vlastním plynovým kotlem a pračkou. Jinak se 
byt nabízí nezařízený s možností dovybavení po domluvě. Možnost internetového 
připojení. V okolí domu je veškerá občanská vybavenost, obchody, restaurace, zastávky 
MHD s výbornou dostupností do všech částí Brna. Dostupnost centra pěšky cca 10 min. 
Možnost zajištění jednorázového či pravidelného úklidu naší úklidovou službou.
193
Plocha užitná: 88 m2 
Dátum aktualizácie: 02.010. 2015 




Nově zrekonstruovaný, kompletně zařízený byt 3+1 v 1 poschodí, pokoje mají velikost 
24m2,17m2,14m2 jsou zařízeny postelemi, psacím stolem, šatní skříní. Dva jsou 
dvoulůžkové, jeden jednolůžkový. Kuchyně má sporák, chladničku, mikrovlnou troubu, 
rychlovarnou konvici. V koupelně je sprchový kout, pračka. Toaleta je samostatná. Byt se 
pronajímá jako celek, nebo po pokojích.
260
Plocha užitná: 81 m2 
Dátum aktualizácie: 19.09. 2015 











Pronájem nadstandardní novostavby bytu o velikosti 3+kk v centru Brna. Byt o celkové 
ploše cca 80 m2, novostavba. Nachází se ve 4.NP cihlového domu s novým výtahem na 
ulici Gorkého, Jedná se o velmi vyhledávanou lokalitu. Dispozice, vstupní chodba bytu, 
na ni navazuje velký obývací pokoj s kuchyňským koutem, cca 30 m2. Dále k dispozici 
dva pokoje, ložnice, výměra cca 19 a 20 m2. Vybavení byt- kuchyňská linka na míru s 
vestavěnými spotřebiči, lednice s mrazákem, příprava na pračku. V pokojích kvalitní 
dřevěná střešní okna s roletami. Prostorné sociální zařízení tvoří sprchový kout, dvojité 
umyvadlo. WC je samostatně. Byt má vlastní vytápění-plyn. Kondenzační kotel s regulací 
je v samostatné technické místnosti, kterou lze využít i jako úložný prostor. Vchodové 
bezpečnostní dveře. Byt zaujme příjemným pocitem z prostoru a světla. Orientace na jih 
a západ. Jedná se o kvalitní bydlení, majitel preferuje nekuřáky. Možný dlouhodobý 
pronájem. Vratná kauce. Volné ihned..
212
Plocha užitná: 80 m2 
Dátum aktualizácie: 30.09. 2015 




Nabízíme k pronájmu novostavbu zařízeného bytu 2+kk s prostornou terasou 15m2 a 
šatnou 4m2 v samotném centru Brna, na ul. Lidická. Byt o CP 58 m2 + terasa se nachází v 
6.patře bytového cihlového domu s výtahem. Byt je orientován do vnitrobloku, nabízí se 
zařízený - nábytek, TV, pračka, myčka, mikrovlnná trouba. K dispozici velkokapacitní 
placené parkování přímo v domě, do centra 5 min. pěší chůze. K ceně měsíčního nájmu 
nutno připočítat zálohy na energie ve výši 2.500,- Kč/měs. (1 os), každá další osoba + 
500,- Kč, v ceně internet a SAT TV ! Majitelé požadují vratnou kauci ve výši 2 měsíčních 
nájmů. Volné od přelomu září/říjen 2015.Volejte naše call centrum v době 9 - 19 hodin.
224
Plocha užitná: 58 m2 
Dátum aktualizácie: 24.08. 2015 











Naše realitní kancelář si Vám dovoluje nabídnout k pronájmu (i dlouhodobému) 
novostavbu mezonetového půdního bytu (realizace rok 2015) o velikosti 2+kk v lokalitě 
Brno, Veveří, ulice Veveří. Byt se nachází ve 4, nadzemním podlaží. Celková plocha bytu 
činí 44 m2. Spodní podlaží 29 m2, plocha mezonetu 15m2. Byt je kompletně vybaven 
(kuchyňská linka vč. spotřebičů: varná deska, elektrická trouba, dřez, lednice), dále je 
součástí vybavení koupelna se sprchovým koutem, umyvadlo, klozet, otopný žebřík. V 
obývací části je pohovka, konferenční stolek, jídelní stůl a dvě židle, šatní skříň. K 
dispozici přípojka k pračce, přípojka kabel/TV. Zajištěn vysokorychlostní internet UPC 
(300Mb/s). Byt disponuje vlastními měřidly na elektřinu, studenou i teplou vodu. Velice 
nízké náklady na bydlení. Absolutní klid a soukromí v samotném centru města. K 
nastěhování během října dle dohody. Neplatíte provizi. Více informací o nemovitosti Vám 
rádi poskytneme v realitní kanceláři.
239
Plocha užitná: 44 m2 
Dátum aktualizácie: 1.10. 2015 




Naše realitní kancelář si Vám dovoluje nabídnout k pronájmu (i dlouhodobému) 
novostavbu půdního bytu (realizace rok 2015) o velikosti 1+kk v lokalitě Brno, Veveří, 
ulice Veveří. Byt se nachází ve 4, nadzemním podlaží, situován do vnitrobloku ulic Veveří, 
Grohova, Jaselská, do zeleně s přímým výhledem na Špilberk. Celková plocha bytu činí 
33m2 s francouzským oknem. Byt je kompletně vybaven (kuchyňská linka vč. spotřebičů: 
varná deska, elektrická trouba, dřez, lednice), dále je součástí vybavení koupelna se 
sprchovým koutem, umyvadlo, klozet, otopný žebřík. V obývací části je pohovka, 
konferenční stolek, jídelní stůl a dvě židle, šatní skříň. K dispozici přípojka k pračce, 
přípojka kabel/TV. Zajištěn vysokorychlostní internet UPC (300Mb/s). Byt disponuje 
vlastními měřidly na elektřinu, studenou i teplou vodu. Velice nízké náklady na bydlení. 
Absolutní klid a soukromí v samotném centru města. K nastěhování během října dle 
dohody. Neplatíte provizi. Více informací o nemovitosti v realitní kanceláři.
282
Plocha užitná: 33 m2 
Dátum aktualizácie: 1.10. 2015 
ID zakázky: 102/1864 
Zdroj: http://www.sreality.cz/detail/pronajem/byt/1+kk/brno-veveri-veveri/
3836760156#img=0&fullscreen=false
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